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INLEIDING.
Naast de traditioneele finaneiers vaii onroerende goederen, zoo-
als daar zijn de partieuliere geldgevers, de hypotheekbanken, de
spaarbanken, de verzekeringsmaatsehappijen, speeiaal de levens-
verzekeringsmaatsehappijen, de pensioenfondsen e. d., alsmede de
overheid, is in 1932 in Nederland een nieuw instituut in het
leven geroepen, welks aetieve financiering volledig bestaat uit het
verstrekken van hypothecaire leeningen, n.1. de bouwspaarkas.
Deze instelling pretendeert eehter meer te ziin dan een zuiver
financieringsorgaan. Het doel der bouwspaarkas is volgens de
stiehters het verbreiden en bevorderen van het onbezwaard
eigenhuis-bezit bij de bevolking, speeiaal bii die groepen der be-
volking, die in verband met het inkomen, dat zij ontvangen,
moeiliik of in het geheel niet tot eigenhuis-bezit kunnen geraken.
Om deze doelstelling te verwerkelijken. wordt door de bouw-
spaarkassen het z.g. doelsparen gepropageerd, dat wil zeggen,
dat de kassen bepaalde bevolkingsgroepen traehten te bewegen
de door haar gespaarde bedragen direct een eoncrete bestemming,
n.1. de verwerving van een onbelast eigen huis, te geven. Daarnaast
verpliehten de kassen de deelnemers periodiek een gelijkblijvend
bedrag bij de kas te storten. welk bedrag afgestemd is op het
inkomen van den deelnemer en de leening, die de deelnemer
wenseht te ontvangen tot verwerving van een onbelast eigen-huis.
En tenslotte stelt de bouwspaarkas de deelnemers, die een leening
hebben opgenomen bij de kas ter finaneieriiig van den aankoop
of den bouw van een eigen huis, iii de gelegenheid, de hypotheeaire
geldleening af te lossen in annuiteiten, waarvan het bedrag in
overeenstemming is gebracht met het inkomen van den deelnemer
en de grootte der leening door hem opgenonien.
Is de bouwspaarkas dus, wat haar actieve finaneiering betreft,
te vergelijken met de hypotheekbank, naar de passief zijde harer
werkzaamheden vertoont zij zeer veel gellikenis met een spaar-
bank, eehter met dit belangriike versehil, dat bli de bouwspaarkas
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het gedwongen sparen bestaat 1),   en de spaargelden   aan   een   be-
paalde bestemming zijn gebonden, evenals een en ander het geval
is bij de levensverzekeringsmaatschappij.
Daar de bouwspaarkassen reeds een ontwikkeling ran ongeveer
anderhalve eeuw in Engeland hebben doorgemaakt en de Duitsehe
C houwspaarkassen gestieht   in   1924 en volgende jaren een buiten-
gewoon snellen groei hebben doorgemaakt, is de vi·aag, die om
een verklaring vraagt :
„Waarom is er in Nederland zoo weinig belangstelling geweest
811 van de zijde van de Overheid Jn van de zijde van de weten-
sehap bn van het publiek voor de bouwspaarkaslieweging en
waarom ziin hier eerst in 1932 de eerste bouwspaarkassen ge-
vestigd" 2).
Het antwoord op deze vraag is te vinden in de organisatie en
de situatie van de Nederlandsehe kapitaalmarkt en woningmarkt.
Toen de Building Societies werden gestieht, bestond er in
Engeland een woningnood, terwijl hypotheekbanken, zooals wij
die kennen, daar toen onbekend waren. De Engelsehman, die een
woning wensehte, moest er meestal zelf een bouwen en daarvoor
zelf sparen, daar eredietverkroging ter finaneiering van onroerend
goed zeer moeilijk was. Wat was er logiseher dan te traehten
via een eouperatief systeem, zooals de bouwspaarkas in wezen
is, het doel te bereiken ; immers door onderlinge hulp en samen-
werking was reeds veel tot stand gebraeht. Daarbij kwam, dat
een goed georganiseerd spaarbankwezen in Engeland tiidens de
opkomst der Building Soeiety niet aanwezig was, zoodat deze
kassen vele spaargelden tot zich trokken ,toen zij een veilige be-
legging voor spaargelden bleken te kunnen bieden. Vinden dus
de Engelsehe bouwspaarkassen hun ontstaan in de behoefte van
den Engelsehman aan hypotheeair erediet ter verwerving van een
eigeii huis eenerzijds en een soliede belegging ziiner spaargelden
anderzijds, de Duitselie bouwspaarkassen danken hoofdzakelijk
hun ontstaan aan den zeer grooten woningnood, die na afloop
van de11 wereldoorlog aldaar bestond, terwijl de hypotheekbanken
niet iii de gelegenheid waren op redeliike voorwaarden, wat be-
') Wij zullen later zien, dat dit niet iii('er opgaat bij de Building Societies.
:,) De literatuur in Nederland beperkt zich tot enkele tijdsehriftartikelen
en eenige besehouwingen in enkele dagbladen.
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treft rente en percentage van beleening, erediet te verstrekkeii,
gezien het gebrek aan besehikbaar kapitaal. Hoe geheel anders
is de situatie in Nederland. Hier was en is steeds - behoudens
sommige kortstondige perioden - gemakkelok en op redelijke
voorwaarden hypotheeair erediet te verkrogen. Daarnaast bestaat
hier een goed werkend spaarbankwezen, w.aar ieder zijn belegging
veilig weet, terwijl het eigen-huis-bezit een ruime verbreiding in
ons land heeft en een werkelijke woningnood slechts enkele jaren
heeft bestaan.
In de behoeften, die in Engeland en in Duitsehland' bevrediging
vroegen, aan welke voldoening de bouwspaarkassen aldaar hun ont.
staan danken, wordt in Nederland veelal door de bestaande in-
stellingen voorzien, terwijl de drang naar een eigen huis of in
liet algemeen naar een woning hier steeds veel minder aanwezig
is geweest, althans zieh veel plinder sterk heeft geuit, daar het
verlangen naar een eigen huis meestal te bevredigen was en een
woningnood, zooals die in Engeland en in Duitsehland heeft be-
staan, onbekend is geweest.
Het is dan ook niet te verwonderen, dat onze literatuur zieh
in het algemeen bezig houdt met de bestaande instituten, zooals
hypotheekbanken en spaarbanken en besehouwingen over de
waarde van het eigen-huis-bezit en de middelen ter verwerving
daarvan hier vrijwel ontbreken, in tegenstelling met vooral de
Duitsehe literatuur. I-Iet ontstaan der bouwspaarkas in Nederland
in het jaar 1932, is eehter naar onze meening geen bloot toeval,
zooals wij later zullen zien. Dat de ontwikkeling der Nederland-
sehe bouwspaarkassen eehter zeer beperkt is gebleven, ja zeer
gering,   als  men   de . expansie dezer kassen b.v. vergeliikt   met   de
Duitsche, is mede een bewijs, dat de kassen, althans tot nu toe,
niet in een zeer dringende behoefte voorzien.
Gezien eehter het feit, dat de bouwspaarkas in Nederland
resultaat heeft, zieh verder ontwikkelt en over een belangrijk
bedrag aan spaargelden besehikt, voornamelijk afkomstig van de
]agere inkomen-ontvangende groepen der bevolking, is het naar
onze meening verantwoord een studie aan dit instituut te wijden.
Tevens zal deze studie besehouwd kunnen worden als een bijdrage
voor de financiering van den volkswoningbouw, voor welk vraag-
stuk hier te lande een groote belangstelling bestaat.
.
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In de volgende besehouwingen zal nagegaan worden, welke
funeties de bouwspaarkas vervult, in welke behoeften zjj voorziet *
en speeiaal of de bouwspaarkas in staat is het onbelast eigen-
huis-bezit te verbreiden. Om dit te kunnen beoordeelen is echter
noodig inzieht in de werkwiize, het werkpIan der bouwspaar-
kassen, dat wij dan ook-in het Eerste Hoofdstuk zullen bespreken
om vervolgens dit verkregen inzieht te verdiepen door het onk
staan, de ontwikkeling en de werkmethode der Engelsehe, Duit-
sehe en Nederlandsehe bouwspaarkassen te besehrijven. Daarna
zal het mogJlijk zijn de beteekenis der bouwspaarkas, speeiaal in
Nederland, te beoordeelen.
In de literatuur vindt men deze onderwerpen eveneens behaii-
deld, doeh soeiaal-eeonomisehe, o.a. woningverzorging, spaarzin
e. d.  an bedriffs-economisehe aspeeten  zijn daar veelal in sterke
mate dooreengemengd, terwijl het zwaartepunt der besehouwingen
meestal ligt in het soeiaal-eeonomisehe.
Wij stellen ons voor het geheel in een bedrijfseconomisch lieht
te plaatsen en voorts aan eenige afzonderliike bedrijfseconomisehe
vraagstukken van de bouwspaarkassen een aparte besehouwing te
wijden. Dit is naar onze meening verantwoord eenerziids, omdat
de bouwspaarkassen tot op heden nog niet van bedrijfseconomisch
standpunt uit benaderd ziin. anderziids wijl het gewenseht is de
bedrijfseconomisehe mogelijkheden, vraagstukken en problemen,
gelegen in den financi6elen opbouw en het werkplan der kassen
te kennen, niet alleen omdat het gevaar groot is, zooals de praktiik
heeft bewezen.   dat de kassen,. op grond  van haar socialen inslag
- n.1. de verbreiding van het onbelast eigen-huis-bezit, speeiaal
bij de minder kapitaalkrachtige lagen der bevolking -, de be-
drijfseeonomisehe regelen uit het oog verliezen, maar ook omdat
deze kennis noodzakelijk is voor een juiste beoordeeling der bouw-
spaarkassen.
Door gebrek aan gegevens over de Nederlandsche kassen, is het
niet wel mogelijk een volledig inzieht te verkrtigen in de ont-
wikkeling en de positie dezer kassen. Wij meenen eehter, dat
het door ons verzamelde feitenmateriaal voldoende is, om een
algemeen oordeel over de Nederlandsche bouwspaarkassen te
kunnen vormen. Tot besluit van deze inleiding vermelden wij,
dat de literatuurlijst, hierachter opgenomen, meer boeken, tijd-
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schriftartikelen  e. d. inhoudt,  dan  in de tekst zijn aangehaald.
Dit is gesehied, eenerzijds om degenen, die zieh tot de studie
van de bouwspaarkasbeweging aangetrokken gevoelen, een uit-
gangsbasis in den vorm van de meest belangrijke werken te ver-
strekken, anderziids om vast te leggen de tot op heden in Neder-




Velerlei pogingen oin tot een juiste onisehrijving van het begrip
1,ouwspaarkas te komen zijn in den 1001) van den tild gedaaii.
1[et heeft eeliter weinig nut al deze begripsonisehrijvingen de
revue te late11 i)asseereli, temeer daar de versehillen meestal
weinig belangriik zijn en gewoonlijk hun oorsprong vinden in
het feit of de opsteller der begripsbepaling zieh stelt op juridiseh
of eeonomiseli standpunt.
1)e  meest  1,ruikbare owsehrijvingen vonden  wii  bij II a r o l d
B e l l m a n   en   I l e i·b e r t   K l e i n s e h n i i d t.
De eerste 1)esehrijft een Building Society als „a combination
of investors and borrowers operating under a measure of
government control to promote the ideals of thrift and home-
ownership" 1) .
De tweede geeft de volgeiide definitie : „liausparkassen,  die das
11auspargesehiift auf kollektiver (lruzidlage betreiben, sind dem-
naeh Unternehmungen 6ffentlieh-reehtlieher (6ffentliehe Bauspar-
kassen)   oder  privater (1„·ivate Bausl)arkassen)   Art,   die   die   nach
einem  festgelegten Plan (Sparplan) von Alitgliedern  oder  Kunden
-                            ( Bausparern) zu sparenden Betriige zu eiriem SammelsparverniBgen
C Kollektiv-verinugen)    ansammelii und verwalten   und aus diesem
11011ektiv-verindgen und aus eventuell vorhandenem Eigenkapital
den Mitgliedern oder Kunden fur die Besehaffung oder Verbes-
serung von Wohnungen, Eigenheimen oder Siedelungen oder zur
AblBSUilg hierzu eingegangener Verpfliehtungen oder zu anderen
Zweeken (Verwendungszweek) gegen hypothekarisehe Belastung
1) The Building Society Movement, London 1927, hlz. 1.
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von Grundstueken und Gebauden (Sicherheit) nach einem auf
mathematischer Grundlage aufgehauten Plan (Zuteilungsplan)
Darlehen geben, die naeh bestimmten (:rundsiitzeii (Tilgungsplan)
zu  tilgen sind (Tilgungsdarlehen) 1).
Beide definities zijn eehter afgestemd op de bouwspaarkassen,
zooals zij voorkomen in het land, waar de genoemde 'sehriivers
wonen, in easu Engeland en Duitsehland en dragen daarvan de
kenmerken. De volgende omsehriiving, opgesteld met eenige
.
variatie,  aan  de  hand  van de definitie van K l e i n s e h m i d t,
liikt ons eehter juister:
,.Een bouwspaarkas is een instituut. dat de door de deelnemers,
de z.g. bouwspaarders, te sparen bedragen, eventueel aangevuld
door van derden, niet-deelnemers, opgenomen gelden eii/of eigen
kapitaal alsmede de ontvangen aflossingsbedragen van uitstaande
leeningen, verzamelt in een fonds, waaruit aan de deelnemers,
volgens een vastgesteld uitkeeringsplan, leeniiigen worden ver-
strekt onder hypotheeair verband voor den aankoop of den bouw
van woningen of aflossing van gevestigde hypotheken, welke
leeningen iii aiinuiteiten inoeten worden afgelost, volgens een
vastgesteld aflossingsplan. een en ander met het doel het on-
belaste eigen bezit van woningen te bevorderen".
Deze definitie immers omvat zoowel de privaatreehtelijke eli
de publiekreehteliike houwspaarkasseti, de kassen werkend met
of zonder toezieht van de overheid, tevens werkend met gelden
van derden, geen deelnemers der kas zijnde of uitsluitend hun
bedrijf uitoefenend met de geldmiddelen der deelneiners en het
eigen kapitaal als de Engelsehe en eontinentale bouwspaarkassen.
Aan de hand van deze begripsbepaling nu zullen wij hier een
korte besehrijving van de wei·kwiize eener boiiwspaarkas geven,
waarbij alle biizonderheden, eigen aan de kassen opgerieht volge
ns
het Engelsehe of Duitsehe systeem, alsmede de speciale werk-
1nethoden der individueele bouwspaarkassen wegl)lijven, om daar-
door des te selierper het lieht te doen vallen op het typisehe van
het bouwspaarkaswezen in het algemeen.
11et bijzondere zal beschreven worden in de hieriia volgende
1 ) Gesehiehte, Ideengehalt und Sozialukononiische Bedeutung
des Bauspar-
kassen-wesens, Leipzig, 1934, blz. 120.
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hoofdstukken, die het Engelsehe, het Duitsehe en het Nederland-
sehe bouwspaarkassen-systeem behandelen.
Het doel der bouwspaarkassen is het onbelast eigen-huis-bezit
te bevorderen, wat zij trachten te bereiken. door door middel
van eigen tijdseliriften, advertenties in de dag- en weekbladen,
strooibiljetten, spreekbeurten op vergaderingen  e. d.,  het  ver-langen naar een onbelast eigen huis bij de 1)evolking op te roepen
en zoo het aanwezig is, dit te versterken. Is dat verlangen een-
maal aanwezig, dan mag tereeht verwaelit worden, dat de persoon,
die een eigen huis wenscht te bezitten, daarvoor de noodzakelijk
vereisehte offers zal willen brengen.
Nu is het eehter algemeen bekend, dat, indien iemand vriiwillig
gaat sparen voor een hepaald doel, dit doel vaak niet bereikt
wordt, doordat tussehentijds, vooi·dat het doel bereikt is, vooral
als dit doel meeI'dere jaren groote inspanning vereiseht, allerlei
situaties zieh kunnen voordoen, welke ertoe leiden, dat het eens
bestaande verlangen niet of minder sterk zieh uit, terwijl vaak
ook de noodige energie en het vereischte uithoudingsvermogen
ontbreekt. Speeiaal zal dit het geval #An bij het begeeren naar
een eigeii huis, waarvoor een reeks van jareti belangriike offers
inoeten worden gebraeht om het gestelde doel te bereiken.
De stiehters der bouwspaarkassen realiseerden zieh dit en be-
sloten in verband daarmede een spaar-plicht op te leggen, terwijl
er anderzijds alles op gezet wei·d om zoo spoedig mogelijk de
bouwspaarders het begeerde eind-resultaat, het eigen-huis-bezit,
aan te bieden.  In verband hiermede i# in het algemeen bepaald 1)
dat elke deelnemer per maand een bedrag bii de bouwspaarkas
moet storten, welk bedrag afhankelijk is van de grootte van het
door den deelnemer gewensehte bouwkapitaal, eventueel verhoogd
met een bedrag als entr6e-geld en een bijdrage iii de kosten van
het  beheer der bouwspaarkas;  een en ander wordt meestal  uit-
gedrukt in eeti bepaald aantal guldens of een percentage per
f 1000.- door den deelnemer ingesehreven bouwkapitaal.
Alle gelden Vail de deelnemers vloeien, in zooverre zij niet
') Bij de building societies hestaat de spaarplicht niet Ineer, ofschoor,
ook deze kassen door middel van toe te kennen voordeelen aan de regelmatige
spaarders, zooveel niogelijk het sparen traehten te stimuleern.
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noodig zon voor de bestroding der beheerskosten van de kas,
in een gezamenlijk fonds. In dit fonds kunnen ook nog gestort
worden gelden opgenomen van pei·sonen of vereenigingen, die
geen deelnemer zijii, dus niet sparen om later een bouwkapitaal
te ontvangen, doch huti gelden bij een bouwspaarkas wensehen
te beleggen ter verkrijging van een rente-inkomen, zooals dit in
Engeland hij de Building Soeieties zeer sterk het geval is.
Wij hebben hier dus te doen met een eolleetief doel-spaar-
systeem, men spaart 11.1. met anderen tesamen voor een bepaald
doe], in easu het eigen-huis-bezit.
Dit colleetief sparen nu heeft twee effeeten en wel dat er
regelmatiger gespaard wordt, dan wanneer elk op ziel) zelf spaar-
de, immers elk lid der bouwspaarkas weet, dat niet allem: het be
reiken van zijn eigen doel, doeh ook de bereiking van de doel-
stellingen der overige deelnemers, mede afhangt van ziin regel.
illatig sparen, terwijl de deelnemer tevens ermede bekend is, dat,
indien hij niet regelmatig zijn spaarbildrage stort, hij des te
langer op de uitkeering van het door hem gewensehte bouw-
]capitaal moet waehten, maar wat van veel grooter heteekenis is,
is, dat het eolleetieve spnren de deelnemers sneller hun doel,
n.1. het bezit van een eigen huis, doet bereiken, dan bij het
individueele sparen het geval is.
De doorsnee wachtti.id, dat is de tild gelegen tussehen het
oogenblik, dat men begint te sparen en het moment, waarop men
de geldleening, het z.g. bouwkapitaal, ontvangt, is immers bij het
collectieve sparen korter dan bij het individueele sparen. Uit
het volgende voorbeeld  moge dit blijken:
Neem aan, dat er 10 1,ersonen zijn, die elk een artikel van
f 1000.- willen koopen, waarvoor zii allen moeten sparen. Spaart
ieder nu 01, zieh zelf dan moet elk individu tien jaren sparen,
aannemende, dat elke persoon in de gelegenheid is per jaar
f 100.- te sparen. Besluiten deze 10 individuen eehter eplleetief
te sparen, de door hen gespaarde gelden dus in een gezamenlijk
fonds te doen, dan blijkt, dat er na het eerste jaar reeds
f 1000.- aanwezig is, zoodat  een der deelnemers zieh dan reeds
het verlangde artikel kan aansehaffen. Deze persoon, die een
leening van f 1000.- heeft ontvangen, begint in het tweede jaar
f 100.-  per  jaar  af te lossen.   Na het tweede  jaar  is  er  dus
weer  f 1000.- besehikbaar, welk bedrag  aan  een  der  nog  niet
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in het bezit der leening gestelde deelnemers, kan worden ver-
strekt.
Deze tweede persoon begint in het derde jaar met de aflossing
van  f 100.- per jaar.
De waehttijd voor elk dezer tieii personen wordt dan als volgt:
1 pei·sooii waeht  1 jaar
1   -      „    2 jaren
1                                3..„.
1      „          „       4„
1 5 -
1„  „7„
1       „            „         9„
1                  10"         "            "
10 personen waehten 35 jaren.
De doorsnee waehttijd is dus 31'2 jaar, dus belangrijk korter
dan de spaartijd bij individueel sparen. Er is sleehts 66n
spaarder, n.1. de laatste, die geen voordeel van dit systeem heeft.
Illijft de spaargroep tot deze tien deelnemers beperkt dan spreekt
men van een gesloten spaardersgroep. Daarnaast bestaan eehter
z,g. open spaardersgroepen, dat zijn systemen, waarbij men steeds
nieuwe spaarders toelaat. Wordt de groep van tien, hierboven
gesehetst, tot een open spaardersgroep gemaakt, zoodat er steeds
nieuwe spaarders kumwn toetreden, dan zal ook de laatste, n.1.
de tiende spaarder, eerder zijn  f 1000.- ontvangen. Immers
treden er b.v. het tweede jaar weer een tiental spaarders toe,
clan   zullen' de   door  deze  personen te sparen bedragen  het  te
verdeelen fonds grooter maken en daardoor de opvolgende
spaarders sneller hun doel doen bereiken. Vanzelfsprekend gaat
deze   versnelling niet steeds   door;   er   zal een moment komen,
waarbij er een evenwiehtstoestand ontstaat, daar de expansie van
het bedrijf aan grenzen is gebonden. De verdere bespreking hier-
van zal plaats vinden iii Hoofdstuk VII § 1.
Naast de spaarbodragen, entr6e-gelden, bijdragen in de beheers-
kosten  e. d., alsmede de gelden van buitenstaanders opgenomen,
zullen na eenige jaren bestaan der bouwspaarkas eveneens in het
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spaarfonds vloeien de aflossingen, die de deelnemers na ontvangst
van hun bouwkapitaal moeten verriehten.
Zijn er nu voldoende geldmiddelen aanwezig om een of meerdere
deelnemers het door hen gevraagde knpitaal te verstrekken, dan
gaat de bouwspaarkas over tot het doen del· uitkeeringen. Deze
uitkeeringen gesehieden per kwartaal, per half jaar of per maand,
een vaste regel ontbreekt hier. Wie der deelnemers in aanmerking
komt voor het ontvangen van het houwkapitaal, wordt bepaald
polgens het uitkeeringssysteem of toekenningssysteem, dat de
betreffende kas heeft vastgesteld.
Allerlei systemen zijn in den loop der jaren in toepassing ge-
braeht ; de v.n. zijn eehter het lijstensysteem, het uitlotingssysteem
en het z.g. tiid X geld-systeem. waarin de grootte en de duur
der spaarstortingen verdiseonteerd worden. Er bestaan versehil-
lende methoden om dit laatste te doen en naar gelang zulks
gesehiedt, spreekt men van sleutelgetal. kengetal, spaardagen,
spaarpunten enz. Het komt tevens voor, dat een kas een gedeelte
der besehikbare gelden volgens liet eeiie en het andere gedeelte
volgens een ander systeem uitkeert.
Deze systemen zullen nader behandeld worden hij de bespreking
der versehillende bouwspaarkassen.
De deelnemer ontvangt bij toekenning eener leening het ge-
heele bouwkapitaal. Hij krijgt dan het door hem gespaarde be-
drag terug, terwijl het restant besehikbaar wordt gesteld in den
vorm van een - behoudens zeer speeiale omstandigheden -
onopzegbare hypotheeaire geldleening.
De bouwspaarkas stelt meestal als eisch, dat de hypotheeaire
zekerheid verleend wordt op een woonhuis eventzieel verbonden
met een bedrofspereeel, doeh waarbo dit laatste sleehts een be-
trekkelijk klein gedeelte van het geheele pereeel mag uitmaken.
Na ontvangst der geldleening is de deelnemer verplieht elke
maand meestal een gelijkblijvend bedrag op de leening af te
lossen, vermeetderd met of waarin begrepen een bijdrage in de
beheerskosten der kas. of waarbi opgenomen is een rentebedrag,
indien de kas rente vergoedt over de bij haar door de nog sparen-
de deelnemers gestorte spaargelden. Dit maandelijks te be-
talen bedrag wordt ook hier uitgedrukt in een bepaald aantal
guldens of een percentage per f 1000.- ontvangen bouwkapitaal.
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Daar dit maandeliiks af te lossen bedrag bij de kasseii steeds
hooger is dan (le maandelokselie spaarstorting, komt hierdoor het
uitgeleende geld sneller rrij en dus ter hesehikking van de kas,
waardoor de nog waehtende deelnemers sneller hun geeontraeteerd
1,ouwkal,itaal zzillen kuiinen ontrangen.
Wat de deelnemer uiteindeliik met de door hein ontvangen
gelden wenseht te doen. bliift te ziiner beslissing, mits hij maar
pan de kas hypotheeaire zekerheid verstrekt op eeii onderpand,
dat voor de kas aanvaarclbaar is. Daar dit, zooals reeds gezegd,
bona uitsluitend woningen zijn, zal het opgenomen geld meestal
hesteed worden tot het 1,ouwen of aankoopeii van een eigen
woning, of het aflossen van een reeds gevestigde hooger rentende
en/of grootere aflossingen eisehende hypotheek.
Uit het bovenstaande kan men zeer duidelijk zien de bedrijfs-
eeonomisehe struetuur eener 1,ouwspaarkas.
De inkomende geldstroom wordt bii een rentelooze bouwspaar-
kas, uitsluitend werkend met de gelden der deelnemers, de z. g.
eolleetieve kas, gevormd door de verl,liehte en de extra spaar-
1}lidragen, de aflossingen op de verstrekte geldleeningen en de
hijdragen in de aequisitie- en beheerskosten. aangevuld door de
rente, verkregen over het hij de kas gestorte kapitaal, dat nog
11iet is aangewend voor het verstrekken van geldleeningen. Werkt
de eollectieve kas met een deliet- en ereditrente, dan kan de
geldstroom versterkt worden door het versehil in rentevoet voor
spaarbijdragen eli geldleeningen, tenzij de kas de kosten voor-
namelijk bestrijdt uit de rentemarge, iii welk geval de bijdragen
der deelnemers iii de beheerskosten laa: of nihil zon.
Bij de bouwspaarkas, die ook ge[den van derden opneemt,
wordt de inkomende geldstroom nog mede versterkt door dit
opgenomen kapitaal. De uitgaande geldstroom hestaat uit het
verstrekken van leeningeii op zeer langen termiin en het betalen
der kosten verbonden aan de aequisitie en het beheer.
Beziet men de samenstelling van de inkomende en de uitgaande
geldstroom dan blijkt, dat het behoud der liquiditeit voor de kas
zekere moeilijkheden zal opleveren, terwijl de liquiditeitskwestie de
bUzondere aandaeht vraagt bij kassen, die ook z.g. vreemd kapitaal
opizemen ter versterking harer middelen.
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Daar men de kassen vooral als soeiale instellingen heeft bezien,
wier doel was en is de bevordering van het eigen-huis-bezit, en
waarbij dus winstmaken bij voorbaat bij de oprieliting werd uit-
gesloten  of  wel de ·leiding geen waarde toekende  aan het behalen
ran winst, is het niet te verwonderen, dat men weinig of geen
besehouwingen over de rentabiliteit der bouwspaarkassen in de
literatuur aantreft, terwijl vele mislukkingen naar onze meening
mede te wijten zijn aan het feit, dat de leiding meende op grond
van den soeialen inslag van het nieuwe instituut het bedriifs-
eeonomiseh probleem der rentabiliteit te kunnen ontgaan; kosten-
begrootingen, finaneieringsplannen, rent:abiliteits-begrootingen e.d.
werden als overbodig besehouwd. Evenzoo moet in verband hier-
mede staan het feit, dat de kassen in het algemeen de besehikking
hebben over een zeer gering eigen kapitaal, als dat tenminste
aanwezig is, en reserves sleehts zeer beseheiden aanwezig ziin.
De winstbronnen worden door de kas als spaarbank gevormd
uit de entree-gelden, de onkostenbijdragen, eventueel de rente-
marge, en de rentewinst, behaald op de geldmiddelen, die nog
niet tot uitkeering ziin gebracht. Als hypotheekbank heeft de
kas als winstbron de kostenbijdrage. eventueel bet versehil dat
de kas moet betalen aan rente over de gespaarde biidragen en
het kapitaal van derden opgenomen en de rente door de kas
gevraagd voor de verstrekte leeningen.
Als verliesbronnen treden op de aequisitiekosten en de be-
heerskosten;  bii  een  kas,  die tevens werkt met vreemd geld boven-
dien de rente door de kas over dit opgenomen kapitaal te betalen
en bii een kas, die met een debet- en ereditrente werkt, de rente
te betalen over de gestorte spaarbildragen der deelnemers.
Door haar eenzijdige beleggingspolitiek, immers bijna het ge-
heele besehikbare kapitaal wordt belegd in hypotheeaire geld-
leeningen en wel bij personen die, zooals wij zullen zien, meestal
1*hooren tot de betere arbeidersklassen en den middenstand,
lijkt
het risieo dezer kassen, gelet op het feit, dat de kassen vaak
70-80 % van de waarde van het onderpand beleenen, zeer hoog
en dus de zekerheid voor de spaargelden gering. Zooals zal blijken
bij de behandeling van het solvabiliteitscraagstuk, is die opvatting
niet juist, ofsehoon niet te betwisten is, dat het eigen kapitaal




verhouding stonden en staan tot de haar toevertrouwde gelden
en   de verstrekte geldleeningen  1) .
Op deze hier voorloopig aangestipte bedrtifs-economisehe pro-
blemen komen wij in hoofdstuk VII terug.




Na de doelomsehriiving en de algemeene uiteenzetting van de
werkmethode eener bouwspaarkas in het vorige hoofdstuk, zullen
Wii achtereenvolgens behandelen het Engelsehe, het Duitsche en
het Nederlandsehe bouwspaarkaswezen, daar de besehrijving en
de weergave van de ontwikkeling van deze systemen het meest
geBigend ziin om de speeiale trekken er van naar voren te doen
springen en daardoor een beter inzieht te verkriigen,
De eerste bouwspaarkas in Engeland werd opgerieht tijdens
de industrieele revolutie, toen er een groote woningnood bestond
en de loonen der arbeiders te laag waren om een eigen huis te
kunnen verwerven: tengevolge waarvan, zooals zoo vele malen,
de Engelsehen grepen naar het middel van eoBperatieve samen-
werking ter hereiking van een gesteld doel. Het was 3 Deeem-
ber 1781, toen de eerste Building Soeiety werd opgerieht te
Birmingham  1) .       Deze en eenige andere bouwspaarkassen,     die
daarna werden opgerieht, beantwoordden aan hun naam, n.1. zij
bouwden  zelf 2). Spoedig eehter hebben de Building Soeieties  dit
werkterrein verlaten en hebben zij zieh geheel bepaald tot het
opnemen van spaargelden en het verstrekken van leeningen aan
de deelnemers, zoodat de naam der kassen niet meer ondubbel-
zinnig hun functie aangeeft. Daar de naam Building Society
eehter burgerreeht heeft verkregen en zoo direet spreekt voor
den Engelsehman, heeft men ondanks beperking van het werk-
terrein    den naam gehandhaafd 3) .
De eerste kassen hebben verder nog een bijzondere eigensehap,
die men later niet meer terugvindt. Zij wei·keli n.1. met gesloten
spaardersgroepen, d.w.z. dat men gedurende een bepaalden tiid
i) Harold Bellman, Thc, Building Society .Movement, London
1927, blz. 3.
2) Harold Bellman, The silent revolution, London 1928, blz. 38.
') Idem blz. 38.
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tot de kas kon toetreden, waarna de deelname werd gesloten.
Hadden alle deelnemers hun bouwkapitaal ontvangen, dan werd
de kas geliquideerd. Het waren dus z.g. Terminating Building
Societies, met als doel de finaneiering van eigen-huis-verwerving
te vergemakkeliiken door e08peratieve zelfwerkzaamheid.
De overheid toonde de gewensehte en de vereisehte belang-
stelling voor de werkzaamheden der Building Societies, in ver-
band met het toenemend aantal en versehillende wantoestanden,
hetgeen leidde tot de ,.Act for the Regulati011 of Benefit Building
Societies", tot stand gekomen   in 1836, waarvan de aanhef luidt
als  volgt:
,.Whereas certain societies commonly called building societies
have been established in different parts of the Kingdom, prin-
eipally among the industrious elasses, for the purpose of raising
1:y small periodieal subseriptions a fund to assist the members
thereof in obtaining a small freehold or leasehold property and
it is expedient to afford encouragement and proteetion to such
societies   and the property obtained therewith......,.1 1\
IIet doel dezer wetgeving blijkt duidelijk uit de geeiteerde
pr6ambule ; de inhoud heeft nog sleehts historisehe beteekenis,
doordat  deze  wet  in 1874 verviel. zoodat een uiteenzetting  van
de in de wet neergelegde regelingen voor ons doel, n.1. een in-
zieht te geven in het huidige systeem der Building Society, over-
hodig is.
Spoedig kwamen de leiders der bouwspaarkassen tot het in-
zieht, dat men in een kas meerdere gesloten spaardersgroepen
kan formeeren, waardoor de continuiteit van de kas gewaarborgd
is en van hier was het sleehts nog 66n stap naar de Permanent
Building Society, de bouwspaarkas met open spaardersgroep,
waarbil het toetreden als spaarder, als deelnemer elk oogenblik
vrlistaat 2) 3).
Daar er heden nog sleehts enkele Terminating Building Societies
bestaan, waarvan de beteekenis zeer gering is, zoowel wat aantal
als geldmiddelen betreft, zullen wij hier verder alleen behandelen
de Permanent liuilding Society.
i) Aangehaald door Harold Bellinan: The Building Society Move.
ment, blz. 10.
9   H a r o l d   B e l l m a n, The silent revolution, London   1928,   blz.   39.
')Herbert Kleinschmidt t. a. p. blz. 11 en 12.
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In 1846 treedt de Permanent Building Soeiety op, welke in-
stelling van de grootste beteekenis zou bloken te zijn voor het
maatschappelijk eeonomiseh leven in Engeland en zou waar maken
het Engelsehe slagwoord: „Every  body  his own landlord"  1)
Op 30 Juli 1874 kwam de Building Societies Act 1874, later
eenige malen herzien, tot stand, welke de grondwet is voor de
bouwspaarkasbeweging in Engeland 2).
In seetion 5 vinden wij een definitie van de Terminating en
de Permanent Society, n.1. „A terminating society means a
society whieh by its rules is to terminate at a fixed date, or
when a result specified  in its rules is attained; a permanent
society means a soeiety which has not by its rules any sueh
fixed  date or specified result at which it shall terminate", terwijl
de werkzaamheden der building soeiety besehreven staaii in
section  13:    „Any  number of persons may establish a society
under this Act either terminating or permanent, for the purpose
of raising by the subseriptions of the members a stock or fund
for making advances to members out of the funds of the society
upon security of freehold, eopyhold or leasehold estate, by way
of   mortgage;   and any soeiety under   this Aet shall,   so   far  as
is necessary for the said purpose, have power to hold land with
the right of foreelosure, and may from time to time raise funds
by the issue of shares of one or more denominations either paid
up in full or to be paid by periodical or other subscriptions and
with or without aceumulating interest and may repay sueh funds
when no longer required for the purpose  of the soeiety: Provided
always, that any land to whieh any such society may become
absolutely entitled by foreelosure or by surrender or other
extinguishment of the right of redemption, shall as soon after-
wards as may be conveniently practicable be sold or converted
into   money".
De eontr6le namens het Parlement wordt uitgeoefend door de
„Chief Registrar of Friendly Societies " ) . De building society
') Harold Bellman, The Thrifty Three Millions, London 1935,
blz. 28.
2)  C.  P.  B e s t.   The  law  and  practice  relating  to incorporated building
societies, London 1932.
3) Uitvoerig behandeld door H a r o l d B e l l m a n. The Building Society
Movement,  blz.  22  t/Ill.  28,   Verder  J o h n  F o x. The Government Control
of Building Societies in Great Britain.
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moet zieh ter registratie aanmelden, waarbij wordt nagegaan of
de statuten overeenkomstig de wet zijn, o.a. of zij inhouden, dat
in   den   naam der maatsehappo voorkomt „Building Society"   en
de bepalingen. dat alleen leeningen op eerste .hypotheek mogen
worden verstrekt en ten hoogste 2/3 van het bedrag der uit-
staande hypotheken aan deposito's mag worden opgenomen.
Verder schroft de wet voor, het uitbrengen van jaarlijksche
verslagen aan de leden en aan de Chief Registrar, waarvan vorm
en inhoud ziin voorgesehreven. De v.n. punten van dit verslag
zyn:
a.  het aantal deelnemers.
b.  het totaal der inkomsten.
c. het bedrag der hypotheken, gesplitst naar de grootte der
hypotheken.
d.  de kosten van het beheer.
e.  het aandeelenkapitaal.
f.      het  bedrag der deposito's.
g.  het bedrag van het reservefonds.
h.        het   bedrag der hypotheken, waarop aflossing en rente    meer
dan twaalf maanden aehterstallig is.
i.    het bedrag aan grond en woningen e. d. reeds meer dan twaalf
maanden in het bezit van de kas.
j.  het bedrag belegd in staatspapieren en andere effeeten.
IIet groote sueees der Building Societies, dat uit hieronder te
verstrekken gegevens zal blijken, is vooral toe te schruven aan
het feit, dat in de 19e eeuw in Engeland geen ontwikkeld spaar-
bankwezen en hypotheekbankwezen bestond, alsmede aan de
soliede bedrijfsvoering, de behoefte der Britten aan een eigen
huis, de groote economisehe opbloei in de 19e eeuw, belasting-
faciliteiten door de Overheid aan de spaarders bii de bouwspaar-
kassen verleend en politieke omstandigheden 1) .
Tot 1913 bleven zij voornamelijk instituten voor de kleine
spaarders, na 1918 belegt ook de groot-kapitalist belangroke be-
dragen bij de Building Society wegens gebrek aan andere goede,
veilige beleggingen 2).
1) H e r b e r t K l e i n s e h m i d t   t. a. p.  blz.   22  en   23.
9) H a r o l d B e l l m a n. The Thrifty Three Millions, London    1935,
blz.  ](59.
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IIet middellijk doel der building society blijkt uit section 13
der Wet 1874 hierboven aangehaald, n.1. door het biieenbrengen
ran gelden van de leden, een fonds te vormen, waaruit leeningen
onder hypotheeair verband aan de leden kunnen worden
verstrekt; de uiteindelijke doelstelling is echter het eigen-
huis-bezit te bevorderen, wat blijkt uit de opriehtingsgeschiedenis,
de werkwijze der kassen en het bereikte resultaat.
De leden (members) der Building Soeiety ziin alle personen,
die  deelnemen  in het kapitaal  der  kas;  dat kan geschieden  door
een aandeel van de kas te nemen en direet vol te storten, de
z.g. paid-up shares, door een aandeel te nemen en dat vol te
storten door middel van periodieke of onregelmatige stortingen,
de z.g. subscription-shares en door aandeelen te nemen waarop
men een leening van de kas ontvangt, welke aandeelen door
periodieke betalingen worden volgestort, wat automatisch mede-
brengt het aflossen der ontvangen leening, de z.g. advanced
shares. Eenige kassen hebben ook nog preferente aandeelen uit-
gegeven, waarvan de beteekenis eehter gering is.
De leden, die geld ter besehikking van de kas stellen, kan men
nog verdeelen in personen, die voor dat geld een goede rente-
dragende belegging zoeken om te zilner tod het gespaarde bedrag
terug te ontvangen met rente en winstaandeel, de z.g. investors,
en de leden, die geld storten om op het aandeel een leening te
kunnen sluiten,   de z.g. borrowers 1).
Behalve van de leden ontvangt de Building Society gelden van
de z.g. depositors, personen, die tijdelijk hull geld deponeeren ter
verwerving van interest.
Daar het aandeel deii Building Society zeer bijzondere kenmerken
heeft, zal dit hier even nader besehreven moeten worden. Het
aandeel is op de allereerste plaats geen bewus van deelname in
het vermogen der kas, doch een bewijs van geldleening aan de
kas, wat geaecentueerd wordt door het feit, dat een aandeel mits
met inaehtneming van een opzegtermijn van minstens een maand,
aan de kas ter verzilvering kan worden aangeboden. Het aan-
deelenkapitaal is dus geen vaststaande grootheid, het is onbepaald
en gaat op en neer met de bedragen, die de leden bij de kas
1) H a r o l d B e l l m a n. The Building Society Movement, London  1927,
hlz. 32.
20
storten of terugvragen, terwiil in verband met den korten opzeg-
termijn vastgesteld moet worden, dat de deelnemers/aandeel-
houders de kas sleehts erediet op korten termiin verstrekken.
De nominale waarde der aandeelen is voor de versehillende
kassen anders  en  ligt  in het algemeen tussehen  £ 5  en  £ 50.   De
paid-up-share wordt direct door het lid volgestort, de subscription-
share wordt door middel van al of niet regelmatige stortingen
volgestort en is dus de aangewezen spaarmethode voor den man
met de kleine beurs. III het algemeen is men niet verplieht op
de subscription shares periodiek te storten ; de kassen bevorderen
eehter het periodieke storten, dus het regelmatig sparen, door
1}ij inaehtneming van bepaalde regelmatige spaarverpliehtingen
een iets hoogere rente te vergoeden. Verder geven de aandeelen
stemreeht in de vergadering der aandeelhouders. zijn zii over-
draagbaar, en de aandeelhouders kunnen bii een eventueele
ddbaele der kas nooit meer verliezen dan wat op het aandeel
is  volgestort of gestort moest  ziin; een bijstortingsplieht bestaat
dus alleen voor aeliterstallige stortingen, indien regelmatige
stortingen zi.iii voorgesehreven. Tenslotte geven de aandeelen reeht
op  een vast rente-bedrag, daarnaast  op  een  aandeel  in de winst 1).
De winst, die de Building Soeiety maakt, wordt gedeeltelijk
ingehouden tot versterking der reserves: het restant wordt  ter
hesehikking van de aandeelhouders, die Keen leening op hun aan-
deelen hebben genomen, gesteld, hetzij door uitbetaling, hetzij
door bijsehrijving op de niet-volgestorte aandeelen.
De rente, die de kas over de aandeelen betaalt, bedraagt in
doorsnee 3-31/2 90 ; bij beoordeeling van dit pereentage moet  in
het oog gehouden worden, dat door de Britsehe Overheid versehil-
lende belastingfaeiliteiten ziin verleend voor besparingen onder-
gebraeht   bii de Building Society'2).
Doordat de kassen niet over een gefixeerd aandeelenkapitaal
besehikken, kunnen zij door wijziging van het rente-pereentage,
1) Harold Bellman, The Thrifty Three Millions, London 1935,
blz. 116; Section 14 der Building Societies Ae.t 1874; Auslandische Freund-
geldforinen und ihre Verwertbarkeit fiir die Kontinentale Bausparbewegung;
Referat  am 6 Bausparkassen Weltkongress im Zurich  von  Dir. W. F l a t z.
9   The Economist. Bijlage „Building Soeieties "   1   Juli   1939,   No.   5001,
blz.  13. H a r o l d B e l l m a n, The Thrifty Three Millions, London  1935,
blz.  113.   Dr, K. M O s s n e r, Englands Real Kredit Organisation,  Bank-
archiv. jrg. 1939, blz. 44.
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11.1. door verhooging nieuw kapitaal aantrekken, als dat gewenseht
is, terwol bij inkrimping der werkzaamheden gelden aan de
aandeelhouders kunnen worden terugbetaald, gepaard met het niet
meer uitgeven van aandeelen. De Building Soeiety bezit dus wel
een groote mate van elastieiteit.
Behalve van de aandeelhouders krijgt de Building Society ook
geld van derden als deposito. Hier is eehter de kas in tegenstelling
met het aandeelenkapitaal aan een limiet gebonden. Section 15
der Building Societies  Act 1874 bepaalt  n.1. :  „In a permanent
society the total amount so received on deposit or loan and not
repaid by the society shall not at any time exceed two-thirds of
the amount for the time being secured to the soeiety by mortgages
from its members", terwijl de Building Societies Act 1894 nader
heeft vastgesteld, dat bij de berekening der hypotheken niet mede-
geteld mogen worden hypotheeaire leeningen, waarop de rente
twaalf maanden achterstallig is of die rusten op eigendommen,
die de kas reeds twaalf maanden in haar bezit heeft. Wij treffen
hier dus de figuur aan van een financieringsbank die tegelijkertijd
depositobank is.
De  deposito's  zijn  in het algemeen  met een maand opeisehbaar,
terwijl de rente-vergoeding bedraagt  21'2-3 % ; lager  dus  dan
de  rente  op de aandeelen 1).
Het is in verband daarmede niet verwonderlijk, dat de kassen
de deposito's traehten te bevorderen,   wijl  door  haar dan minder
rente behoeft te worden vergoed. Toeh is het bedrag aan
deposito's betrekkelilk gering, gezien in verhouding   tot   het  be-
drag in aandeelen belegd, zooals blijkt uit het navolgende staatje,
dat betrekking heeft op de 108 voornaamste kassen en den stand
weergeeft per einde  19382) :
Due to shareholders 74.2 Due on mortgages...     89.9
Due to depositors   . . . 20.7 Investments . . . . . . . . . 7.6
Bank loans . . . . . . . . . . . . 0.5 Cash ..................  1.9
Undivided profits Other assets .......... 0.6
and  reserves  etc....       4.6
100.0 100.0
1)   H a r o l d     B e l l i n a n, The Thrifty Three Millions, London    1935,
blz. 110.
2) The Economist. Bijlage „Building Societies", 1 Juli 1939, Nci. ·loill,
blz. 16.
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Sedert 1932 hebben de kassen veel z.g. „bad money", d.i. geld,
dat onder normale omstandigheden een andere belegging zou
hebben verkregen, waarvan dus te verwaehten is, dat het spoedig
weer zal worden opgevraagd, ontvangen, doordat zii een hoogere
rente dan elders te verkrijgen was, vergoedden. Dat dit moeilijk-
heden in verband met de liquiditeit moest medebrengen spreekt
vanzelf. Er is dan ook een ernstig streven bij de kassen aan-
wezig om de kasmiddelen op te voeren, opdat aan de grootere
opvragingen kan worden voldaan.
Dat de Building Soeieties groote bedragen aan spaargelden tot
zich hebben getrokken en van zeer groot belang zijn voor het
eeonomische leven in Engeland, blijkt uit een raming van
Dr.   K.   E.   M 8 s s n e r, die sehat, dat einde  1937 de Building
Societies over een derde gedeelte van de spaargelden der Engel-
schen besehikten   en   wel   tot een bedrag   van   £ 650 millioen 1).
Het fonds waaruit de Building Society leeningen aan de deel-
nemers kan verstrekken, bestaat dus v.n.1. uit aandeelen-kapitaal
en deposito's, eventueel aangevuld met ingehouden winst,   doeh
de aandaeht moet er op gevestigd worden, dat ook het z.g. return
money, d.z. de aflossingsbedragen op de uitstaande hypotheken,
van steeds grooter beteekenis wordt;   in 1939 dekte dit return
money bijna 2/3 van het totale bedrag in dat jaar aan nieuwe
hypotheken   verstrekf ).
Oorspronkelijk bestond er bij de Engelsehe bouwspaar-kassen,
toen het fonds, waaruit de leeningen moesten worden verstrekt,
niet groot was, evenals bij de Duitsehe en Nederlandsehe kassen,
het probleem van den waehttijd, de vraag n.1. hoelang de deel-
nemers zouden moeten sparen om voor de leening in aanmerking
te komen. Bij de eerste kassen werd gewoonlijk door het lot
bepaald, welke deelnemer een leening kreeg, als het fonds vol-
doende gelden bezat, om tot een uitkeering over te gaan. Spoedig
zag men de onbillijkheid daarvan in en liet men het uitlotings-
systeem varen. De leeningen werden daarna gegeven aan die deel-
nemers, die de hoogste premie wensehten te betalen, waardoor
de kas extra-winst maakte, die bijgeschreven werd op de aan-
1) Englands Realkreditorganisation, Bank-Arehiv, jrg. 1939, blz. 40.
2) The Economist. Bijlage „Building Societies", 1 Juli 1939, No. 5001,
blz.   : 1.
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deelen der spaarders, die op een leening wachtten, waardoor de
uitkeering bespoedigd werd en dus de wachttijd bekort. Doordat
de kassen eehter door hun rente-politiek langzamerhand grootere
bedragen ter besehikking kregen van personen, die slechts be-
legging . zochten   en geen leening wenschten, loste het probleem
van den wachttijd zieh automatisch op. De kassen besehikken
reeds vele jaren over zoo groote bedragen, dat zij iedereen, die
een leening wenscht, deze kunnen verschaffen op elk gewenscht
oogenblik. De uitkeeringen der leeningen vindt heden plaats
volgens het systeem der deelnemerslijst, d.w.z. dat de leeningen
verstrekt worden volgens het nummer van deelneming, dat elk
lid bii toetreding tot de kas wordt gegeven.
De actieve financiering van de Building Society bestaat, zooals
uit het hierboven vermelde staatje blijkt, blina geheel in het
verstrekken van hypothecaire geldleeningen; sleehts een klein
percentage der besehikbare gelden wordt geinvesteerd in ge-
bouwen, goudgerande waarden e. d., of ter besehikking gehouden
als kasgeld ter bestrijding van de exploitatie-kosten en voor het
doen van terugbetalingen. Geldleeningen onder verband van
eerste hypotheek 1) worden aan de leden verstrekt om daarmede
een huis te bouwen of te koopen of om bestaande hypotheken
af te lossen.  In het algemeen wordt verstrekt 75 tot 80 % van
de  waarde  van het onderpand 2),  doch  door het geven van  bti-
komende zekerheden, zooals het deponeeren van effeeten, het in
onderpand geven van. polissen van levensverzekeringsmaatsehap-
plien en de z.g. builders pool, waarbij de bouwer van het huis
bij de kas een bedrag stort als garantie voor eventueele verliezen
tot op het moment, dat de geldleening is teruggebraeht op on-
geveer 75-80 % van de waarde van het huis, welke maatregel
zeer bevorderlijk is voor het verkoopen van huizen door den
bouwer aan derden, en het verkrijgen van garanties van locale
autoriteiten, die daartoe bevoegd zijn op grond van de Housing
Acts van 1923, 1925 en 1933, kan de toekomstige eigenaar van
de kas meestal 90 %, in sommige gevallen zelfs 95 % der waarde
') Het verleenen van tweede hypotheken is verboden in Nection 13 van
de Building Societies Aet 1894.
:)   H a r o l d    B e l l m a n, The Thrifty Three .Millions,     London     1935,
blz. 12:3.
24
verkrijgen 1). Na ontvangst der geldleening   is de debiteur  ver-
plicht per maand een bedrag af te lossen met betaling der rente:de termijn van aflossing wordt in overleg met den leener door
de direetie der kas vastgesteld en variaert van 5 tot 20 jaar. De
interest, die de leener heeft te betalen is in doorsnee 5 %;
meermalen wordt in de hypotheekacte gestipuleerd, dat de rente
zal varieeren met het diseonto van de Bank of England en welinet dien verstande, dat bepaald wordt, dat de hypotheekrente
steeds 1 % boven het bankdiseonto zal liggen met een minimum
van  5 9  2).    Komt de debiteur  ziin  verpliehtingen  na  dan  is  de
leening onopeisehbaar, terwijl bij het failliet gaan der kas het
lid, in het bezit van een aandeel, waarop hij een leening heeft
gesloten, tot niet meer verplieht is, dan waartoe de hypotheek-
akte hem verplieht, 11.1. het regelmatig betalen der aflossingen
met rente om het aandeel aldus vol te storten. (Section 14 der
Building Societies  Aet   1874).
Behalve de Building Soeieties verstrekken ook partieulieren,
verzekeringsmaatsehappijen en spaarbanken gelden op hypotheek,
doeh in verband met het feit, dat de voorwaarden hier, vooral
wat betreft aflossing en opzegging, veel bezwarender zon, kiest
het Engelsehe publiek het meest de bouwspaarkas, daar die den
zekersten en snelsten weg versehaft om in het bezit te komen
van een onbelast eigen huis. Daarbij komt, dat partieulieren in
het algemeen nimmer meer beleenen dan 73 der waarde en voor
kleine posten geen belangstelling hebben 3).
Ter meerdere zekerheid en in het belang der leden bevorderen
cle  kassen het afsluiten van levensverzekeringen  door de leden;
tegen geringe extra-stortingen wordt hierdoor bereikt, dat bij den
dood van het lid, dat leener is van de kas, de leening gedelgd
i)  G.  S.  R i l e y, Building Society Practice,  London  1935,  blz.  96/97.R o l a n d B i r d, Building Societies Surveyed, The Banker. April  1939,
no.   159,   blz.   35   t/ni   44.   Le   Financement   de   la construction d'habitations
par   M.   P a u 1   B e r r y e r in Bulletin d information   et   de   documentatioitde la Banque Nationale de Belgique, Juni 1939, blz. 482 t/m 488.
D Harold Bellman, The Thrifty Three Millions, London 1935,
blz. 132 t/ni 135.
s) Harold Bellman, The Thrifty Three Millions, London 1935,
biz. 264/265.
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wordt  door de uitkeering  van de verzekerings-maatsehappij  1).
„The    proportion of defaulting borrowers is infinitesimal",
zooals B e l l m a n getuigt 2), terwijl het risieo gering is, doordat
er gezorgd wordt voor een goede taxatie en een voldoende
spreiding der risieo's,  8n  over  stad en platteland  Jn wat betreft
de grootte van de bedragen, terwijl de zekerheid der hypotheeaire
geldleening mede gezoeht moet worden „in that imponderable
but equally potent factor represented by the personal convenant
of a borrower whose heart is set on the ownership of his home,
and whose ideal ean only be realized by the due performance
of his contract" 3).
De gemiddelde grootte der door de Building Societies in onder-
staande jaren verstrekte hypotheken beliep het daaraehter ver-
melde bedrag 4) :
1929 ......... £346 1935 ......... £565
1932 ......... £522 1936 ......... £ 564
1933 ......... £ 538 1937 ......... £579
1934 ......... £580 1938 ......... £604
Hieruit blijkt, dat de Building Societies voor een overgroot deel
hypotheek verleenen op kleinere huizen, waardoor het risieo zeer
sterk verdeeld wordt.
De pereentueele verdeeling der hypotheken bljjkt uit het volgen-
de  overzieht <) :
Under £ 500- £ 1.000- £ 3.000- Over
£ 500 £ 1.000 £ 3.000 £ 5.000 £ 5.000
1925 ............... 46.4 30.3 13.8 3.2 5.3
1929 ............... 44.4 33.9 12.5 2.4 3.7
1932 . . . . . . . . . . . . . . . 40.7 42.5 11.2 2.0 3.1
1933 . . . . . . . . . . . . . . . 42.0 42.6 10.0 1.9 3.1
1934 ............... 43.6 41.8 8.7 2.0 3.2
1935 . . . . . . . . . . . . . . . 44.3 41.0 7.8 2.0 3.9
1936 ............... 45.7 39.8 7.3 2.3 4.5
1937 ............... 46.7 39.0 7.1 2.2 5.0
1938 ,., ............ 46.9 37.7 7.1 2.7 58
D Harold Bellman, The Thrifty Three Millions, London 1935,
blz. 137/138.
9 The Building Society Movement, London 1927, blz. 48.
3) The Building Soeiety Movement, London 1927, blz. 3.
*) The Economist. Bijlage „Building Societies", 1 Juli 1939, no. 5001,
blz.    17.
9  Idem blz. 18.
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terwjil de gemiddelde waarde der hypotheken moge bliiken uit
het hieronder volgend overzieht 1) :
Under £500-- £ 1.00» £ 3.00» Over
£ 500 £ 1.000 £ 3.000 £ 5.000 £ 5.000
1925 ............... 309 614 1.444 3.753 9.375
1929 ............... 265 669 1.368 3.803 10.494
1932 ............... 274 664 1.355 3.772 10.580
1933 ............... 280 655 1.415 3.707 11.063
1934 ............... 287 648 1.413 3.507 11.560
1935 ............... 293 642 1.422 3.861 12.957
1936 ............... 302 632 1.456 3.813 13.838
1937 ............... 301 637 1.454 3.857 13.849
1938 ............... 303 635 1.471 3.891 14.174
De kosten der exploitatie worden bestreden uit de marge der
debet- en credit-rente, die in het algemeen bij de groote kassen
ongeveer  11/2 9  is 2).
Sedert 1900 is er duidelijk eeii concentratie-tendenz bij de
Building Soeieties te constateeren, terwijl enkele kassen besehik-
ken over het overgroote deel der geldmiddelen. Bedroeg het
aantal kassen einde 1890 nog 2795, einde 1938 was dit aantal
971, terwijl volgens B e l l m a n   „at  the   end  of 1932 there  were
60 societies, equivalent to 5.9 pereent of the number on the
register, with total assets exceeding £ 1. million, their combined
total assets being equivalent to 82 percent of the total assets
for the whole movement", terwijl „during   1932   the 60 largest
societies or 5.9 percent of all societies advanced 78 percent
of the total sum advanced   by the movement" 3).
Gegevens over latere jaren zijn niet in ons bezit, doeh er be-
staat geen twijfel, dat de groote kassen nog meer terrein hebben
veroverd. De oorzaken moeten worden gezoeht bij het teehnisch
beter gesehoold personeel der groote kassen, de moderne admi-
nistratie- en organisatie-methoden dezer kassen, waardoor de
kosten verminderen en tevens den leden belangrijke diensten
kunnen worden bewezen en tenslotte   in   het   feit,   dat de risico's
1) The Economist. Bijlage „Building Societies", 1 Juli 1939, no. 5001,
blz. 18.
') Ideni blz. 13.
:) The Thrifty Three Millions, London 1935, blz. 80/81.
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dezer kassen over het geheele land verdeeld zon, waardoor de
heleggingen aldaar veiliger zijn.
Er zon weinig gegevens waaruit blijkt, tot welke bevolkings-
en inkomensklassen de deelnemers der Building Societies be-
hooren. The Report of the Royal Commission 1872, welke Com-
missie belast was met het onderzoek der building societies, zegt
hiervan : „Some statistics whieh  have  been laid before  us  tend
to show, that building societies do still mainly carry on their
dealings with the working class or with a class but slightly
superior in station" 9. Dr. Harald von Waldheim be-
vestigt, dat het overgroote deel der deelnemers behoort tot de
klassen der arbeiders, handwerkers en middenstand 2) ; evenzoo
F.  R. C h a n d l e r, eehter zonder verstrekking van nadere  ge-
gevens 3).
B e l l m a n vermeldt,   dat   tot   1913 de building society   voor-
namelijk het instituut was voor den kleinen spaarder, vooral van
de loontrekkende klassen, en van den kleinen middenstand, doeh
dat daarna en speciaal na 1931 ook anderen hun geld bij de
bouwspaarkas belegden wegens gebrek aan goede en safe be-
leggingen, terwjil   de   kas een hooge rente   gaf 4).
B e l l m a n geeft een analyse  van de klassen, waartoe de leeners
van The Abbey Road Soeiety, een der grootste kassen, behooren.
Deze   analyse   is als volgt 5) :
Wage earners 45 percent
Salaried      . . . .                                                             28          „
Independent workers, Employers,
Farmers, Professional    . . . . . . . . . . . . . . .     21          „
Miseellaneous     6 „
Totaal ....... . . . . . . . . . . . . . . 100 percent
1)  Aangehaald door H a r o l d   B e l l n i a n. The Thrifty Three Millions,
blz. 35.
2) Das Bausparen. Berlin 1931, blz. 9.
') Die Bausparbewegung in England. V. Bausparkassen-Weltkongres,
Salzburg-Wien, 1935, blz. 3.
*) Harold Bellman, The Thrifty Three Millions, London 1935,
blz. 169.
5) Harold Bellman, The Thrifty Three Millions, London 1035,
blz. 203.
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B e l l m a n weentte mogen aannemen,  dat  bij  de andere kassen
ongeveer dezelfde verhoudingen zullen bestaan.
De funeties, die de building society vervult, zijn, zooals uit
het hierboven gesehetste blijkt, drielirlei, n.1. zii is bouwspaar-
kas, spaarbank en hypotheekbank en daarnaast depositobank. Als
bouwspaarkas werkt zii voor de leden, die bij haar spaargelden
storten om in veil)and daarmede hetzU direet, hetzij na verloop
van tijd een leening te ontvangen tot aankoop of bouw van een
eigen woning, of tot aflossing van een reeds aanwezige hypotheek.
In deze funetie stimuleert de building soeiety de spaardrift der
bevolking door deze te riehten op het bezit van een eigen on-
belast huis. Groote sueeessen ziin behaald. De woningnood; die
vooral na 1918 in Eiigeland bestond, is voor een zeer groot ge-
deelte opgeheven door de werkzaamheden der building societies,
terwjil een zeer groot aantal woningen eigen bezit der bewoners
is   geworden 1) . Volgens -M B s s n e r is ongeveer   2/3   der   in   de
periode 1918-1938 gestiehte woningen, in totaal 31'2 millioen, ge-
finaneierd   door de building societies 2).
Hoe groot het aantal eigen woningen is, is niet bekend, doeh
het is van algemeene bekendheid, dat het eigen-huis-bezit in
Engeland zeer groot is, ook bii de arbeidende klassen, wat blijkt
uit  het  feit, dat hypotheken  tot  £ 1000 zeer sterk overwegend
zijn 3).
Als louter spaarbank, resp. deposito-bank, treedt de building
society op voor de deposanten, terwijl zij werkt als hypotheekbank
voor de leden, die op de aandeelen insehrijven ter belegging hunner
gelden en voor die personen, die al of niet deelnemer zijnde, een
hypotheeaire geldleening vet·krijgen.
B e l l m a n geeft  op,  dat het totaal der nationale besparingen
') Oindat er inoeilijk huur-woningen te krijgen waren, wendden velen
zich tot de Building Societies om voorschotten tot aankoop of -bouw eener
eigen woning. Dit verklaart mede de zeer groote ontwikkeling der kasser,
na  1918.  Zie ook A. B l o c k. Bausparen in England, Amerika und Deutseh-
land, Berlin 1931, blz. 113/114.
2)  Dr.  K.  E. M d s s n e r, Englands Realkreditorganisation,  Bank-Archiv,
jg. 1939, blz. 40.
9  T.   R. C h a n d l e r sehat  dat   door  de   hulp der Building Societies
ongeveer een millioen menschen in het bezit is gekomen van een eigen
huis,   in   „die   Bausparbewegung im England", rapport   voor   het   Be   Bouw-
.paarkaswen. Congres 1935, blz. 3.
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voor 1929 in Engeland bedroeg £ 500 millioen per jaar, waarvan
aan de Building Soeieties toevloeide 10 %, terwiil dezelfde
sehrijver het aandeel voor het jaar 1933 sehat op ongeveer
25%1), en Mtissner aangeeft, dat de Building Societies
einde 1937 over 1/3 gedeelte van de besparingen der Engelsehen
besehikten,  n.1.  over  £ 650 milljoen  van het totaal bedrag  ad
£ 1933  Mill 2).
D a v i d W. S m i t h vermeldt  dat het aantal aandeelhouders,
deposanten en leeners op het einde van 1937 bedfoeg respeetievelijk
2.082.652, 793.950 en 1.391.699, waaruit blijkt, dat ongeveer
11/4 millioen personen hun woningbezit finaneiert door de building
society 3) .
Het  verloop der totale aetiva, hypotheken, aandeelen, deposito's
en de per jaar verstrekte hypotheken kan blijken uit het volgende
overzieht, dat naar onze meening voldoende is om een inzieht te
geven  iii de groote beteekenis der bouwspaarkassen 4) .
No of £ Millions Mort- Shares. Depo- Mortgage
soeieties. Total gage Sits advances
Assets. assets. during
year.
1929 1026 312.7 268.1 2.50.2 39.9 74.7
1930 1026 371.2 316.3 302.8 44.6 88.8
1931 1013 419.2 3605 341.8 50.4 90.3
1932 1014 469.3 388.4 380.9 61.5 82.1
1933 1013 501.1 423.5 395.5 75.5 103.2
1934 1007 555.6 476.2 424.3 97.3 124.6
1935 999 602.0 329.7 447.2 114.8 130.9
1936 985 656.2 586.6 480.7 128.4 140.3
1937 977 710.4 636.4 317.5 143.3 136.9
1938 971 758.9 686.8 548.3 155.7 137.0
Belangriike kraehs heeft de bouwspaarbeweging sleehts twee
gekend, d6bAeles, die eehter hun oorzaak niet vonden in de
1) The Thrifty Three Millions, Londen 1935, blz. 189.
9 Englands Realkreditorganisation, Bank Archiv, jrg. 1939, blz. 40.
') British National Report, uitgebracht voor the Sixth International
Congress of Building Societies, 1938.
4)  The Economist, Bijlage „Building Societies",   1   Juli   1939,   No.-  GO01,
blz. 3.
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regulaire bedrijfsuitoefening doch in het feit, dat de direeties
van eenige kassen zieh lieten verleiden ook andere bankzaken te
doen dan die, welkd op het terrein der Building Society liggen.
De faillures, waarop wij doelen, ziin die van de Liberator
Building Society in 1892 en van de Birkbeek Building Society
in 1911. De Liberator-maatsehappii had naar bij onderzoek bleek
de gelden der inleggers gebruikt voor het financieren van onder-
nemingen van zeer groot speeulatief karakter. De gevolgen van
dit faillissement waren zoo ernstig, zooveel spaarders werden
daardoor tot armoede gebraeht, dat de wetgever ingreep en bij
de hierbovengenoemde wet van 1894, het toezieht en de contr6le
op de Building Societies verbeterde en verseherpte.
Ook de Birkbeek ging ten gronde aan het feit, dat zij naast
het verstrekken van hypotheeaire geldleeningen, zich leende voor
andere bankzaken, terwijl mede van invloed was de waardedaling
van haar effeetenbezit.
De totale activa bedroegen bij deze maatsehappii op het morrient
van haar faillisement bijna £ 1114 millioen, waarvan de hypotheken-
portefeuille sleehts een gering gedeelte uitmaakte,  n.1. £ 700.000.
De terugslag dezer d6baeles op de andere kassen was zeer ernstig;
het duurde telkens eenige jaren, voordat de beweging de gevolgen
had  overwonnen 1) .
Het is begrijpelijk, dat in landen, waar de Britsehe invloed
zeer groot is, ook soortgelijke maatsehapptien zijn opgerieht.
Men vindt ze o.a. in de Vereenigde Staten, in Australi6 en
Zuid-Afrika.
Vooral in de Vereenigde Staten hebben de bouwspaarkassen,
daar veelal geheeten Building and Loan Association, een uit-
zonderlijk grooten groei doorgemaakt. Hoe interessant deze ont-
wikkeling daar ook is, voor ons doel, een inzieht te geven in de
v.n. bouwspaarsystemen, is kennisname daarvan niet vereiseht,
daar de Amerikaansehe instituten volgens Engelseh voorbeeld ziin
opgerieht en ongeveer een zelfde ontwikkeling hebben doorge-
maakt, doeh waarbij vastgesteld moet worden, dat de ontwikkeling
nog niet zoo ver is voortgesehreden als in Engeland.
Zoo neemt de 1,ermanent association wel in belangrijkheid toe,
1) Zie H a r o l d B e l l m a n, The Thrifty Three Millions. Lon-
don  1935, blz.  63-66  en biz.  72-73  en A. B l o c k t. a. p.  blz.  42  en  39-40.
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doeh het grootste deel der kassen is een verbeterde uitgave der
z.g. terminating building societies ;   zij   ziin  z.g.  serial  societies,
dat zijn kassen, die een groot aantal gesloten spaardersgroepen
naast elkander hebben gevormd 1).
Volgens B e l l m a n hebben de Building  and Loan Assoeiations
tussehen 1918 en 1932 tot een bedrag van ruim 18.500 millioen
dollar aan hypotheeaire geldleeningen verstrekt, v.n.1. bestemd
voor den bouw of den aankoop van een eigen huis, terwijl het
aantal leden eind 1934 moet zijn geweest 914 millioen en de
aetiva bedroegen 7.000 millioen dollar 2).
De snelle ontwikkeling der Amerikaansehe kassen is voor het
grootste deel te danken aan de liefde voor de eengezins-woning
en het streven der bevolking naar eeonomisehe zelfstandigheid,
waaraan deze kassen op bijzondere wiize tegemoet komen door
elkeen in de gelegenheid te stellen zon spaargelden in kleine be-
dragen bij de kas te storten om, indien voldoende is gestort, een
leening te verstrekken ter verkrjiging eener woning, die in
maandelijksche bedragen, bestaande uit aflossing en rente, terug
kan worden betaald.
Het is dan ook niet te verwonderen, dat het overgroote
deel van de leden der bouwspaarkassen arbeiders en andere ge-
salarieerden   zlin 3).
Verder dienen mede ter verklaring der ontwikkeling, dat de
spaarbanken e. d. een lagere rente vergoeden, fiseale voordeel
en
verbonden zon aan het storten van gelden bij de Building 
and
Loan Assoeiations, de Amerikaansehe bevolking zeer veel spaart,
en deze bevolking gaarne bereid is goederen op afbetaling te
koopen.
Het afbetalinssysteem is, zooals bekend, in de Vereenigde State
n
zeer sterk verbreid,   veel   meer   dan   op het Continent 4).
') H a r o l d B e l l m a n. The Thrifty Three Millions. London  1935,  blz.
280.
2)H a r o l d B e l l m a n     t. a. p.    blz.   280.      Zie   ook A. B l o c k   t. a. p.
blz. 128-130.
3)  H.   C l a r k   and F. C h a s e. Elements   of the modern Building   and
Loan Assoeiations. New-York 1934, blz. 23.
9 s e l i g m a n E d w i n. The eeonomics of instalment selling, New-York
1932.
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Een bevolking, gewend aan dit systeem, het als heel normaal
besehouwend, artikelen van ineer of minder langen gebruiksduur
te koopen en te betalen door afzondering vari een gedeelte van
het in de toekomst te ontrangen inkomen, dus gewend versehil-
lende inkomensdeelen vele jaren vast te leggen voor bepaalde
doeleinden, moet zieh wel bijzonder tot de bouwspaarkassen aan-
getrokken gevoelen. zeker indien, zooals dit het geval is, het
maandelijksehe aflossingsbedrag in een juiste verhouding tot het
inkomen wordt vastgesteld en de kassen elken deelnemer, of hij
spaarder of leener is, laten deelhebben in de winst, die zij maken.
Vaak wordt de hypotheeaire geldleening der bouwspaarkas dan
ook  gebruikt ter aflossing  van z.g. land-contracts;  dat  zijn  over-
(enkomsten, waarbij een huis wordt verhuurd met het doel, dat
de huurder eigenaar zal worden. De toekomstige eigenaar betaalt
dus de huur zoolang, totdat de in de overeenkomst vastgestelde
betalingen zijn gedaan, waarna hem het huis in ejgendom wordt
overgedragen. Een afbetalings-systeem dus, waarbij meestal direct
bij afsluiting van het contraet door den aspirant-eigenaar een
aanbetaling gesehiedt van 5-15 % van den koopprijs.
Daar nu de termijnbetalingen door den toekomstigen eigenaar
veelal hooger zijn dan de betalingen te verrichten bij een bouw-
spaarkas, is het te begrijpen, dat de eigendom-verwaehter zoo
mogelijk traeht een hypotheeaire geldleening te verkrijgen eener
Building and Loan-Association, waardoor hij onmiddellijk eigenaar
wordt en goedkooper woont 1).
Wij willen dit overzieht besluiten met het aanhalen van eenige
ziiinen uit een speeeh  van  T h.  R t. H o n. N e v i l l e C h a m b e r-
l a i n  M. P., gehouden  ill zijn kwaliteit van minister van gezond-
heid in Juni 1927 bij een bezoek aan de Abbey Road Building
Society, waarin deze wijst op de groote beteekenis der building
societies, die in vorenstaande gegevens tot uiting is gekomen 2) :
,.It (the building soeiety movement) was a revolution whieh
unlike some other revolutions, destroyed nothing, and harmed
')  Zie uitvoerig B l o c k t. a. p.  blz.  263/284.
2)  Aangehaald  in „The silent revolution " by H a r o l d B e l l m a n,  Lon-
don 1928, blz. 14.
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nobody, but might truly be said to be lifting a whole section
of the community from a position of dependence to a state of
independence - from a position of uncertainty and insecurity
to a state in which comparative certainty and stability were
assured  to  them"; en verder: „This movement   (B. S.) was having







In de tweede helft der vorige eeuw ontstond in Duitsehland
een uitgebreide literatuur over de woningvoorziening en daarmede
samenhangende teehnisehe en financiiiele problemen, waarvan de
verklaring is te zoeken in den woningnood, speeiaal bestaande bii
de arbeidersbevolking. Eenige sehrijvers, o.a. H u b e r, E n g e l
en  E m i l S a x bestudeerden in verband hiermede de building
soeieties, terwiil  in   1885 de „Bausparkasse fur Jedermann"  door
Pastor  F r.v o n li o d e l s e h w i n g te Bethel werd gevestigd 1) .
Een en ander heeft eehter niet tot resultaten gevoerd 2). Spreekt
men over de Duitsehe bouwspaarkassen, dan heeft men daaronder
te verstaan die kassen, die sedert 1924 gevestigd zijn en een ge-
heel eigen sehepping zijn van eenige idealisten, onbekend met
hetgeen reeds ruim een eeuw in Engeland op het terrein van het
bouwspaarkaswezen tot stand was gebraeht.
De oorzaken, die tot het ontstaan der bouwspaarkassen hebben
geleid, liggen op het terrein der woningmarkt en kapitaalmarkt.
Tijdens den wereldoorlog was de woningbouw zeer gestagneerd,
zoodat er een groot woningtekort aanwezig was. De behoefte
aan   woningen werd einde 1923 gesehat op 800.000 3) . Daarbij
kwam de inflatie, die het kapitaal der Duitsehe volkshuishouding
terugbraeht tot een fraetie van wat het v66r 1913 was, gevolgd
door een deflatie, waardoor geld voor het bouwen van woningen
sleehts tegen zeer hooge rente te verkrijgen was. Volgens mede-
deelingen van het Institut fur Konjunkturforsehung bedroegen
1)  Dr.   A.   K r a h n   und   Dr.   B.   K a l t e n b o e c k.      Das   deutsche   Bau.
sparen, Berlin 1931, blz. 7.
9 Kleinschmidt: Gesehichte, Ideengehalt und Sozial-6konomische
Bedeutung des Bausparkassenwesens, Leipzig  1934, biz. 30 e. v.
')   W e r n e r  L e h m a n n.     BeitrRge zur Entwicklung des privaten   Bau-
sparwesens, Berlin 1940, blz. 5.
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de netto-kosten voor eerste hypotheken in % per jaar respeetieve-
lijk :   1929  10.3,   1926  9.25,    1927  8.49,   1928  9.33,   1929  9.87,
1930   9.211).
Het is dus niet te verwonderen, dat er bij een dergelijken
1·entevoet weinig woningen werden gebouwd; mede doordat
wettelijke maatregelen het stijgen der huurprozen tegengingen.
Anderzods was de vrang naar woningeii voor belegging zeer groot
in verband met het feit. dat er door de inflatie een vlueht uit
het geld in de goederen ontstaan was, die zieh ook nog bleef
uiten na de stabilisatie van de mark. Een voorliefde ontstond
voor het hebben van een eigen woning, als de beste en veiligste
belegging der spaargelden. IIet was in deze voor de Duitsehe
volkshuishouding zoo uiterst moeilijke omstandigheden, dat de
idee werkeliikheid werd om kassen te stichten, die gebaseerd op
samenwerking en onderlinge hulpverleening der leden, spaargelden
zouden bijeenbrengen van de leden, om die weer aan de leden
door te geven ter verwerving van een eigen huis. Deze kassen
geheel aangewezen op de deelnemers zouden autarkisch zijn, ge-
heel los staan van de verhoudingen op de geld- en kapitaalmarkt
en daardoor hun voorwaarden voor spaargelden en leeningen
kunnen stellen, zooals dat in het belang van de leden het meest
wensehelijk zou zon.
De  stiehter der eerste bouwspaarkas  was de drogist G e o r g
K r o p p;  de  kas werd opgerieht te Wiistenrot in April  1924  en
genoemd ..Gemeinsehaft der Freunde"2 ) .      K r o p p    was     een
idealist, die groote belangstelling had voor de Bodenreform-
beweging van D a m a s e h k e  en zijn leerlingen en reeds  v66r
den wereldoorlog een plan voor een bouwspaarkas had ont-
worpen ' ) .
Zon doel was om elke familie een eigen huis te bezorgen op
zoo kort mogelijken termijn en op de minst bezwarende voor-
1)  Vermeld door W e r n e r L e h m a n n  t. a. p.  blz.  4.
9  K l e i n s c h m i d t   t. a. p.   blz.   48   e.v,
3)  Dr.   Ir.   H.   G. v. B e u s e k o m vergist   zich   dus   als hij sehrijft:   „In
dien tod (na-oorlogstijd) is min of nieer toevallig de gedachte gegroeid
van het samenvoegen van de spaarpenningen van vrienden en bekenden
om door zoogenaamd collectief sparen den grondslag te leggen voor een
niet voor inflatie vatbaar eigen bezit". Bouwspaarkassen    in    Economisch
Statistisehe Beriehten, jrg. 24, no, 1207, blz. 136.
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waarden. De Gemeinsehaft der Freunde nam alleen maar gelden
van deelnemers op en leende sleehts geld aan de deelnemers,
zoodat het duidelijk is, dat de leiding van de kas zieh niet be-
hoefde te interesseeren voor den rentestand van de geld- en
kapitaalmarkt, indien voldoende spaarders bereid werden ge-
vonden hun spaargelden bii de kas te storten. De directie begon
dan ook over de besparingen een rente te vergoeden en over de
leeningen een rente te vragen, die belangriik lag beneden den
algemeenen rentestand,  resp.  3 %  en 5 % 1).
Van 1924 tot 1928 volgt dan de opbouwperiode der bouwspaar-
kasbeweging. De volgende kas werd gevestigd door een idealist,
die   eehter meer utopist   was, n.1. H e i l m a n n, een architect,
die als ideaal der bouwspaarkasbeweging stelde de afschaffing
van de rente. De door hem in 1925 opgeriehte „Deutsche Bau-
und    Siedlungsgemeinsehaft" te Darmstadt, vergoedde    dan    ook
geen rente over de inleggelden en vroeg voor de verstrekte
leeningen geen interest. De kosten der kas werden bestreden
door het heffen van kostenbijdragen van de leden. Ook deze
kas had een groot sucees, mede doordat zij sterk sprak tot de
verbeelding van vele eenvoudige lieden, die allen gebukt gingen
onder een zwaren rentelast en meenden, dat de rente-slavernij een
der voornaamste oorzaken was van de sleehte eeonomisehe om-
standigheden. Deze kas heeft een groot aantal later opgeriehte
kassen tot voorbeeld gediend 2).
In 1926 werd te Berlijn gevestigd de Deutsehe Evangelisehe
Heimstiittengesellsehaft, een kas tot stand gebraeht op initiatief
der Evangelisehe Kerk, ter bestriiding van den woningnood en
ter   bevordering   van het eigen-huis-bezit; over inleggelden   en
leeningen  werd een relatief lage rente berekend s).
Op  initiatief van L u b a h n, een postbeambte,  kwam  in  1928
tot    stand de „Beambtenbausparkasse", speeiaal bestemd    voor
ambtenaren. Ook deze kas vergoedt rente over de spaargelden
en vraagt rente    voor de verstrekte leeningen 4).
1)   C.   d e J a g e r vergist zieh indien hij meent,   dat de Gemeinschaft
der Freunde op rentelooze basis zou zijn begonnen. Aecountaney Nov. 1932,
jrg. 30.
2)  K l e i n s c h m i d t  t. a. p.  blz.  52  e.v.
3)  K l e i n s c h m i d t  t. a. p.  blz.  69  e.v.
4)  K l e i n s c h m i d t  t. a. p.  blz.  60  e.v.
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Dat de nieuwe kassen zonder rente of met een in verhouding
tot den algemeenen rentevoet lage rente moesten beginnen, is
duidelijk, daar anders de leiders der kassen zou ziin voorgehouden,
zooals A l t d o r f e r opmerkt :  „Dasz  es zur Baufinanzierung  auf
diesem Wege (n.1. normale debet- en ereditrente) bereits eine
geniigende Anzahl von Instituten in Deutsehland gabe" 1).
Iliermede is de periode van opbouw afgesloten en begint de
Grunder-periode, ondanks alle heftige aanvallen, die de nieuwe
beweging te doorstaan had, v.n.1. van de zijde der direeteuren
van spaarbanken en hypotheekbanken. In de jaren 1929 en 1930
werden ongeveer 350 kassen gevestigd, de meeste overnemend het
systeem der Deutsche Bau- und Siedlungsgemeinsehaft en dus
werkend zonder debet- en ereditrente, eenige zieh aansluitend bij
het systeem der Gemeinsehaft der Freunde. Vele dezer kassen
moesten eehter na korteren of langeren duur den strijd om het
bestaan opgeven, tengevolge van foutieve leiding of onjuisten
opzet, zoodat er per 1 Januari 1940 in Duitsehland zonder d
e
nieuwe gebieden, nog sleehts 30 partieuliere kassen bestonden.
De concurrentie, die de bouwspaarkassen de spaarbanken aan-
deden, was zoo groot, dat het Deutsche Sparkassen- und Giro-
verband, ondanks alle bezwaren van deze ziide tegen het bouw-
spaarkaswezen naar voren gebraeht, in 1929 besloot eveneens o
ver
te gaan tot de opriehting van bouwspaarkassen, de z.g. publieke
bouwspaarkassen, meestal onzelfstandige afdeelingen der geweste-
lijke Sparkassen- en Giro-Verblinde, waarbo als het v.n. doel ter
voorkoming van eoneurrentie met de spaarbankafdeeling was het
verstrekken van geldleeningen gedekt door tweede hypotheek 9.
1Iet aantal dezer kassen bedraagt heden waarsehonlijk 16.
Gezien den onstuimigen groei konden vele teleurstellingen bii
de  deelnemers niet uitblijven; teleurstellingen,  die hun oorzaak
niet alleen vonden in ondeskundige bedrijfsleiding, te groote be-
loften te goeder trouw aan de spaarders gedaan en niet mathema-
tiseh verantwoorde toedeelings-systemen der geldleeningen, doeh
ook in fraude en opliehting der initiatiefnemers. Daar het publiek
wel groote belangstelling voor het nieuwe systeem aan den dag
legde, doeh zonder de risieo's te kennen en inzieht te hebben
') Bausparkassen-Problematik. Die Bank, Jrg. 29, 1936, blz. 362.
' )L e h m a n n  t. a. p.  blz.  18/19.
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in de werkwijze der bouwspaarkas, was een wettelijke regeling
absolute noodzaak geworden om aldus de spaargelden van een
groot aantal economisch-zwakke personen te besehermen 1) .   Daar-
bij kwam nog de aandrang van de goed-werkende, bona-fide
kassen hii de overheid tot het verkrijgen van overheidstoezieht
om aldus te voorkomen. dat het geheele houwspaarkaswezen den
terugslag zou ondervinden van de fouten en mislukkingen van
een aantal kassen.    Op   6  Juni   1931   kwam na moeizame diseussies
tot stand „Das Gesetz iiber die lieaufsiehtigung der Private
Versieherungs-Unternelimuiigen und Bausparkassen", welke   wet
op    1   October   1931 in werking   trad.
Deze wet houdt o.a. in eoncessie-plieht voor 01, te richten bouw-
spaarkassen, voorsehriften omtrent den juridisehen ondernemings-
vorm, die moet zijn de N.V. of de Gesellsehaft init besehriinkter
Haftung. en aanwijzing vaii eeii vertrouwensman door het contr6le-
instituut bij elke kas, wiens taak het is vooral de planmatige
verdeeling der leeningen aan de spaarders te controleeren. Het
toezieht op de private bouwspaarkassen werd opgedragen aan
het  Reiehsaufsiehts-amt fur Privatversieherung; het toezieht  01)
de publiekreehtelijke kassen berust hij de overheden der versehil-
lende gouwen, resp. bii het Reiehswirtsehaftsministerium. I-Iet
Reiehsaufsiehtsamt is belast met het afgeven van de eoneessie
na nagegaan te hebben de moraliteit en de deskundigheid der
leiders, het kapitaal, de statuten en de werkwoze, o.a. den langsten
en kortsten waehttijd der spaarders, of de prestaties der bouw-
spaarders en de leeningen rente zullen dragen of niet, of en hoe
de spaarders in groepen zullen worden samengekoppeld, het ver-
deelingsplan, hoe de 1 eheerskosten gedekt zullen worden, hoe de
reserves gevormd zullen worden en of en hoe leeningen zullen
worden opgenomen om een snellere toedeeling der leeningen aan
de spaarders te kunnen bewerkstelligen.
Tevens houdt de wet een aantal voorsehriften in met betrekking
tot de algemeene spaar- en leenvoorwaarden.
Deze algemeene condities moeten o.a. inhouden de hoogte der
1}restaties van de bouwspaarders en het gevolg van niet todig
1)  Volgens   Dr.   H a r o l d   v o n   W a l d h e i m,    Das Bausparen, Berlin,
1931,   waren   er   in   1931   meer dan 200.000 bouwspaarders,   blz. 1; volgens
K l e i n s c h n z i d t   ongeveer   370.000,   t. a. p., blz. 95, noot 136,
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storten der te sparen bedragen. hoogte en vervaltod van de
leeningen door de kas uitgegeven, duur van den waehttod onder
opgave vaii deii langsten en kortsten waehttijd en de voorwaarden
waarvan toedeeling en uitbetaling del. leening afhangt.
Vei·der worden de kassen verplieht jaarlijks halansen, exploi-
tatierekeningen en jaaroverziehten in te leveren.
Een gezonde basis voor den verderen uitbouw van het bouw-
spaarkaswezen was hiermede gelegd; het vertrouwen   van  het
publiek wei·d juist door deze regeling van overheidswege versterkt,
wat voor de hestaande kassen van groote heteekenis was.
De invloed van het Reiehsaufsiehtsamt was zeer groot, wat o.a.
blijkt uit het feit, dat op 1 October 1931, 266 kassen toegelaten
waren om hun bedrijf uit te oefenen, welk aantal 31 Mei 1934
11Og sleehts 87 bedroeg. Deze zeer sterke daling van het aa
ntal
kassen vindt zijn hoofdoorzaak in de ziziveringsactie van het
toeziehthoudend orgaan 1).
In de Ilu volgende jaren wordt door de leiders der kassen het
houwspaarkassysteem uitgebouwd en wordt er zeer ernstig ge-
diseussieerd over de vraagstukken van den waehttijd, de behande.
ling van opgezegde houwspaareontraeten, het rentelooze systeem
en het opnemen van gelden van derden, 11iet bouwspaarders, h
et
z.g. vreemd geld.
BU de organisatie van het geheele bedi·ijfslev
en na 1933 werden
de partieuliere bouwspaarkassen samengevoegd in de Fachgruppe
Private Bausparkassen.
ln 1933 werd aan de bouwspaarkassen een wisselerediet van
100 millioen It.M. met vierjarigen looptiid vet·strekt door de Deut-
sche  Bau- und Bodenbank  A.G.  tot  bestroding der werkloosheid;
immers met dit crediet kon sneller aan de spaarders een leening
worden verstrekt. Daar het echter sleehts voor vier jaar werd
verleend, kon het wachttijd-verkortende effect sleehts voo
r een
deel der spaarders van beteekenis zijn. In 1934 werden belastin
g.
faciliteiten ingevoerd voor bedragen, gestort bij een bouwspaarkas
.
tn 1935 ontstonden groote moeilijkheden voor de bouwspaarkassen,
daar de vraag werd gesteld of de kassen inderdaad wel noodig
1)  K o r s c h:    Die Reiehsaufsieht iiber die private Bausparkassen,  in:
W.L e h m a n n, Beitriige zur Entwicklung des privaten Bausparwesons,
Berlin 19·111, blz. 1:r.3,
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waren, of niet de reeds vele jaren bestaande en goed-funetioneeren-
de spaar- en hypotheekbanken in staat waren de financiering vanhet huizenbezit te verzorgen. Deze kwestie moet mede gezienworden in het lieht van de in 1935 en volgende jaren in Duitseh-
land gegroeide situatie. De overheid immers mobiliseerde toen
alle besehikbare kapitalen voor de financiering van het vierjaren
plan, dat zeer hooge eischen aan de overheidsfinancien stelde.
Liet men de bouwspaarkassen volledig vrij in het aantrekken en
besteden van gelden, dan werd automatiseh een gedeelte der ge-
spaarde gelden aangewend in een .bepaalde riehting, n.1. voor den
woningbouw en verloor de staat daarover dus besehikking enzeggingsehap. Verder werd er in Duitsehland alles op gezet om
het economiseh leven, dus ook de finaneiering, zoo rationeel moge-
liik, zonder eenige verspilling of overbodige sehakel te organi-
seeren. Een definitieve beslissing van overheidswege eehter, n.1.
hoe de overheid de bouwspaarkassen wilde zien ontwikkelen, liet
lang op zieh waehten, meer dan drie jaren. Dat dit een zeer
groote handieap  voor de kassen  was,  is te begrijpen; immers  de
leiders der kassen wisten niet, waar zij aan toe waren, zoodat
het verkrijgen van nieuwe deelnemers uiterst moeilijk was. Wel
bleek steeds meer en meer, dat het noodzakeliik was, eenige nieuwe
maatregelen te treffen ten aanzien o.a. van de bekorting van den
wachttijd, de rentevergoeding, de kostenvergoedingen e. d.
Op 5 Maart 1937 werd eindelijk de wet van 6 Juni 1931 ge-wijzigd, waarbij het toezieht-orgaan grootere bevoegdheden ver-
kreeg, terwit 1 tevens werd vastgelegd, dat het geoorloofd was in
verband met door te voeren hervormingen der kassen, in te grijpen
in de bestaande eontraetueele verpliehtingen van de kas tegenover
de leden.
De onzekere toestand waarin de kassen jarenlang verkeerden
werd tenslotte opgeheven door de riehtllinen van het Reiehswirt-
sehaftsministerium van 11 April 1938. Deze riehtliinen beteeken-
den een revolutie  voor de Duitsehe bouwspaarkassen; immers  er
werd niets minder in bepaald, dan dat de kassen zieh voortaan
zouden moeten beperken tot het verleenen van geldleeningen, met
als zekerheid tweede hypotheek, zoodat het terrein der eerste
hypotheek geheel werd vrijgegeven aan spaarbanken, hypotheek-
banken, levensverzekeringsmaatschappoen en partieulieren. Verder
werd  aan de kassen verboden deposito's  op te nemen, terwol  voor-
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gesehreven werd, dat de kosten van beheer etc. bestreden moesten
worden uit een rente-marge, een afsluitbijdrage en een uitkeerings-
bijdrage, waarmede dus de rentelooze kas verboden werd. Ook
werd de gesloten spaardersgroep verboden. Deze bepalingen heb-
ben vele hervormingen, intern en extern, noodzakelijk gemaakt,
zoodat het niet behoeft te verwonderen, dat de uitbouw der kassen
gedurende de jaren 1936/1939 gering is geweest 1).
De bouwspaarkassen worden in § 112 van das Gesetz uber die
Beaufsiehtigung der privaten Versieherungsunternehmungen und
Bausparkassen gedefinieerd als volgt: „Privatunternehmungen,
bei denen dureh die Leistungen mehrerer Sparer ein Verm6gen
aufgebraeht werden soll, woraus die einzelnen Sparer Darlehen
fiir Besehaffung oder Verbesserung von Wohnungen oder Sied-
lungen oder zur Abl8sung hierzu eingegangener Verpfliehtungen
erhalten".
Het doel, dat de kassen op de allereerste plaats wenschten te
bereiken, was iedere Duitsehe familie een eigen huis te bezorgen.
Dit  blijkt  uit den oproep van G e o r g K r o p p  in het eerste
nummer   van „Mein Eigenheim", April   1924, die aanvangt   als
Volgt: „Jeder Deutsehen Familie ein eigenes Heim - so sollte
es sein - und wie weit wie unendlieh weit sind wir davon ent-
fernt "2) . Dat K r o p p hiermede niets   te veel beweerde, blijkt
wel uit de volgende gegevens.  II o l t z raamt, dat in 1933 slechts
ongeveer  7 % der bevolking  in een eigen huis woonde 3),   terwijl
het Institut fiir Konjunkturforsehung het aantal families, dat
einde 1935 zonder eigen huis was, schatte op 14 millioen, terwijl
de ongedekte woningbehoefte van koopkraehtige huishoudingen
gesteld  werd op minstens 3/4 millioen 4).
Om den woningnood op te heffen en het eigen-huis-bezit te Ae-
vorderen, waarvan de stichters der beweging het groote belang
inzagen, werd de bevolking opgeroepen om op eoEperatieven,
1)  JV• L e h m a n n. Beitriige zur Entwicklung des privaten Bauspar-
wesens, Berlin, 1940, blz. 117-180.
W. L e h m a n n. Staat und Bausparkassen in Deutsehland, Berlin  1938.
')  Vermeld  in: W. L e h m a n n. Beitriige zur Entwieklung des  privaten
Bausparwesens, Berlin, 1940, blz. 215.
') Wegweiser dureh das Deutsche Bausparwesen, 1933, blz. 8.
6) Das Deutsche Bausparwesen, 1936, Berlin, blz. 3..
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eolleetieven grondslag een en ander te verwezenlijkeii. Sleehts
door samenvoeging van alle gelijkgeriehte spaarkraehten, door
wederzodsche hulprerleening. door aankweeking van den spaar-
zin, door rationeele aanwending der hespaarde gelden voor het
gestelde doel, kon in de jaren na de inflatie in Duitsehland de
hevolking van eigen woiiingen worden voorzien door het verleeneii
van laag-rentende of rentelooze onopzegbare leeningen.
Daarnevens werd beoogd huiseigenaren door het verleenen van
goedkoope, zelfs rentelooze eredieten, de mogelijkheid te geven
de zwaar drukkende hyl)otheken af te stooten. Om dit eehter
te bereiken moest de bouwspaarkasbeweging zieh wel stellen
buiten het normale eredietverkeer. gezien de ongunstige ver-
houdingen. die op de kapitaalmarkt aanwezig waren en hierboven
gesehetst zon. Met het intreden van een normalere situatie na
1933 werd de mogelijkheid geopend de kassen in te sehakelen
in de bestaande finaneierings-organisatie van onroerende goederen,
wat uiteindelijk volledig werd voltrokken in 1938, toen als doel
der kassen van overheidswege werd vastgesteld de organisatie
der tot dan toe practisch niet georganiseerde tweede hypotheek-
inarkt. Daar eehter de spaarl)anken, de hyl)otheekbanken, levens-
verzekeringmaatsehappijen en partieulieren, die voor het over-
groote deel de hypotheekmarkt van geldmiddelen voorzien, ook
iii Duitsehland weinig belangstelling toonen voor kleine objecten
en weinig interesse vertoonen voor pereeelen in kleinere plaatsen,
is de mogelijkheid voor de bouwspaarkas opengelaten ook een
eerste hypotheek te verleenen, indien andere instellingen daartoe
niet bereid ziin, zoodat het geen verbazing zou wekken, indien
de houwspaarkas zieh speeinal zal wenden tot de bevolking op
het platteland en de kleinere plaatsen. In elk geval moet men
de bouwspaarkas in Duitsehland voortaan geheel zien als een
zuiver finaneieringsinstituut, waarbij het doel, dat voorzat bij de
opriehting der kassen, ii.1. de bevordering van het onbelaste eigen-
huis-bezit, op den aehtergrond is gedrongen en het bouwspaarkas-
wezen veeI van zijn aantrekkelijkheid voor de deelnemers heeft
verloren.
Terecht sehrijft  Dr.  Ir.  II. (4.van B e u s e k o m: „Het ideaal
van een onbelast eigen huis gaat hierdoor eehter verloren. De
spaarder wordt wel op een gemakkelijke wijze in staat gesteld
in het bezit van eeii eigen huis te geraken. Tot een onbezwaard
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1,ezit komt hij eehter niet. Uit een oogpunt van de bevordering
van de eeonomisehe weerbaarheid van het volk heeft deze nieuwe
1)uitsehe welgeving het bouwsparen van een groot deel van zon
aantrekkelijkheid beroofd" 1) .
De deelnemers der kassen zijn voor een groot gedeelte personen,
die behooren tot de klasse der lagere inkomen-trekkenden, daar
de kassen vroeger weinig attraetie hadden voor de meer gegoeden,
in verband met de lage rente-vergoeding of zelfs geheel geen
rente-vergoeding, terwijl zij heden voor deze groep van personen
weinig kunnen beteekenen, daar haar werkzaamheden ziin terug-
gedrongen naar de tweede hypotheek.
Om een inzieht te geven tot welke klasse de deelnemers be-
hooren, laten wii hier volgen een staatje, dat vermeldt het beroep
van 75000 spaarders bii zeven groote en middelgroote private
kassen in Duitsehland en de Ostmark, berekend en samengesteld
naar de verslagen van  19382):
Beruf Anteil in v. h.
Gewerbetreibende 24.0
Arbeiter ............................................. 23.4




Sonstige . . . 6.0
De deelnemers wonen meer iii de kleitie en middelgroote
plaatsen, dan in de grootere, doeh de afgesloten posten zon iii
de grootere plaatsen belangrijk hoogers).
Werden er vroeger veel kassen gestieht zonder iii het bezit te
zijn van een belangrijk eigen kapitaal, zoo begon b.v. de Gemeiii-
sehaft der Freunde haar werkzaamheden met een sehuld aan den
drukker, na 1931 verlangde het toeziehthoudend orgaan steeds
1) Bouwspaarkassen, Economisch Statistische Beriehten, jrg. 24, no. 1207,
blz. 137.
2)  W. L e h m a n n. Beitriige zur Entwicklung des privaten Bauspar-
wesens, 1940, blz. 308.
')  P. V u l l e r. Die Deutsche Kollektive Bausparkassen, Diss. Ber-
lin 1932.
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een voldoend eigen kapitaal. Een en ander is verder vastgelegd
in den Erlass des Reiehswirtsehaftsministers betr. die Neuordnung
des Bausparwesens, van 11 April 1938, waarin bepaald wordt, dat
het eigen kapitaal der bouwspaarkassen in een juiste verhouding
tot haar verpliehtingen moet staan; een vaste verhouding tussehen
eigen kapitaal en de verpliehtingen is eehter nog niet voorge-
sehreven  (art.  15). Het eigen kapitaal heeft  bil de bouwspaarkas
vooral de funetie van het seheppen van vertrouwen ·bij het publiek
en het opvangen van eventueele verliezen op uitstaande hypo-
theken.
Zooals reeds gezegd zijn de leden der Duitsehe bouwspaarkas
allen personen, die een leening wensehen te ontvangen, dit in
afwijking van de Building Societies. De deelnemer schrijft in voor
een bepaald bouwkapitaal, de z.g. Bausparsumme en verplieht zich
regelmatig maandelijks een bepaald bedrag te storten  bij  de  kas;
de hoogte der bijdrage hangt af van de tarieven van de kas.
De deelnemer had vroeger niet het reeht zijn eontraet op te zeggen,
wat ook juist moet worden geaeht, om liquiditeitsmoeilijkheden
voor de kas te voorkomen, doeh gezien de bezwaren voor de
spaarders daaraan verbonden, is bii den hierboven genoemden
Erlass voorgesehreven, dat in het algemeen na hoogstens een jaar
de kas de spaarbijdragen van een opgezegd contract moet terug-
betalen   (art.   10).
Om de deelnemers sneller een leening te bezorgen en hen dus
eerder hun doel te doen bereiken zijn er in den loop van den tijd
door versehillende kassen, nadat de rentestand op de kapitaal-
markt wederom een redelijk niveau had bereikt, pogingen onder-
nomen om vati derden geld te verkrijgen, het z.g. Freundgeld
en Fremdgeld, een en ander naar analogie der Building Soeieties.
Freundgeld werd opgenomen van spaarders, die sleehts een
belegging voor hun geld zoehten, o.a. door de Gemeinsehaft der
Freunde, of van spaarders, die te zijner tijd mogeltik wel een
leening wenschten te ontvangen, doeh die nog geen beslissing
konden nemen over de hoogte van het te eontraeteeren bouw-
kapitaal. Het resultaat was eehter zeer gering, waarvan de
v.n. oorzaak is te zoeken in het feit, dat bij de opriehting der
kassen in tegenstelling met Engeland, in Duitsehland een goed
georganiseerd spaarbankwezen aanwezig was, en de pandbrieven
der hypotheekbanken goede, bekende beleggingspapieren zjin met
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grootere wettelijke zekerheid dan de bouwspaarkassen kunnen
bieden. Het Fremdgeld traehtten eenige kassen te verkrUgen door
hun hypotheeaire vorderingen te verpanden, wat eehter groote
moeilijkheden bood in verband met de lage rente, die de kassen
van de leeners vroegen. Het Rok stelde, zooals hiervoor reeds
vermeld, een wisselerediet van 100 millioen R.M. ter besehikking,
dat   eehter   na  4 jaar afgelost moest  ziin 1).
Ondanks groote inspanning moest worden geconstateerd, dat
de pogingen tot bekorting van den waehttiid der spaarders door
middel van opname van gelden van niet-deelnemers geen sueees
hebben gehad. In bovengenoemden Erlass van 1938 werd aan de
kassen verboden spaargelden en deposito's   op te nemen   van
personen, die geen bouwspaareontraet afsluiten. Sleehts het op-
nemen van Fremdgeld in den vorm van leeningen is toegestaan,
mits met toestemming    van het Aufsiehtsamt   (art.   8 e).    Als
redenen voor dit besluit vermeldt L e h m a n n, dat de finaneiering
der Overheidsuitgaven het niet toelaat, dat gewone spaargelden
direct bestemd worden voor een bepaald doel, in easu woning-
bouw en „Vor allem der Staat an der MBgliehkeit interessiert
ist, die in der privaten Eigenheimbau zu investierenden Kapitalien
naeh Bedarf lenken zu k8nnen um - aussehlieszlieh oder iiber-
wiegend - bestimmte Gruppen von Volksgenossen od.er bestimmte
Bauklassen bevorzugt zu behandeln",    wat    bij een finaneiering
via de bouwspaarkas niet mogeliik is, daar hier het plan van
toekenning der leeningen, aangehouden door de kas, beslist over
de  besteding der gelden 2), terwijl rationalisatie   van het erediet-
wezen medebracht, dat het toeh reeds overbezette crediet-apparaat
nog niet meer uitgebreid werd door het toestaan aan de bouw-
spaarkassen van het aantrekken van onderdeelen van het erediet-
wezen, tot dan toe weinig of niet door de bouwspaarkassen be-
streken 3).
Het fonds waarover de kas kan beschikken voor het uitgeven
van leeningen aan de spaarders bestaat uit de verpliehte maande-
1)  W.L e h m a n n.    Beitrage   zur   Entwicklung des privaten Bauspar-
wesens, Berlin 1940, blz. 34 t/m. 46.
2)  T V•L e h m a n n. Heranziehung freier Sparge1der durch Bausparkas-
sen, Bank-Archiv, Jrg. 1939, blz. 464.
3)  W•   L e h m a n n.    Beitr ge zur Entwieklung des privaten Bauspar-
wesens, Berlin 1940, blz. 42.
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liiksehe spaarbiidragen der deelnemers en eventueel de reserves,
alsmede uit de aflossingsbedragen plus rente, gestort door de
deelnemers. die een leening ontvingen, eventueel vermeerderd met
de bijdragen van de deelnemers te vragen bii het tot stand komen
der overeenkomst en het toekennen der leening. en verminderd
met de kosten van beheer, bedragen toe te voegen aan de reserves
en de bedrag€n in kas te houden voor het 1)etalen der op-
gezegde spaareontraeten. Deze samenstelling van het fonds heeft
tot gevolg, dat het onmogelijk is alle deelnemers direet op korten
termiin de leening te verstrekken 1).    Ilet   is   dan   ook   niet   ver-
wonderlijk, dat praetiseh vanaf het ontstaan der kassen de duur
van den waehttijd van de deelnemers in het middelpunt der be-
langstelling heeft gestaan en dat velerlei maatregelen zijn over-
wogen en in praktiik gebraeht om den waehttijd, die met het
langere bestaan  der  kas in lengte toenam, te bekorten 2). Eenige
maatregelen hebben wij hierboven al vermeld, n.1. het aantrekken
van Freund- en Fremdgeld. Daarnaast maakten de kassen pro-
paganda voor het doen van extra stortingen door de spaarders
en het versterkt aflossen. Andere middelen waren het afstooten
naar andere instellingen van hypotheken, waarop een groot bedrag
was afgelost, de deelnemers te bewegen na aflossing der leening,
nog eenigen tijd door te sparen ten voordeele van hun mede-
deelgenooten en het zieh beperken tot het versehaffen van tweede
hypotheken 3 ).
Al deze pogingen kunnen wii buiten besehouwing laten, daar
bij de hervorming van 1938 beslist werd, dat de kassen zieh zullen
hebben te beperken tot het verstrekken van tweede hypotheken
met bezorging van een eerste hypotheek van de kapitaalmarkt,
waardoor de wachttod sterk werd verkort (Erlass  art. 1). Verder
laat de Erlass toe, dat de spaarders extra-stortingen doen om
den wachttijd te bekorten, alsmede dat de kassen leeningen op
D L e h m a n n vermeldt,  dat de spaarprestaties der deelnemers  van  de
particuliere bouwspaarkassen in Duitschland, Altreich, bedroegen in 1938
4.2 %, de spaar- en aflossingsbedragen 8.1 % van het gecontracteerde bouw·
kapitaal, dat nog niet tot uitkeering was gebraeht. Beitriige zur Entwieklung
des privaten Bausparwesens, Berlin, 1940, blz. 83.
2)  L e h m a n n constateert, dat met toename  van de bestaansduur der kas,
de waehttijd tendeert  12  tot  15 jaar  te  worden,  t. a. p.  blz.  29.
3)  L e h m a n n  t. a. p.  blz.  29  t/m  76.
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langen termiin opnemen    (art. 8). Heeft de deelnemer   aan   be-
paalde voorwaarden voldaan, n.1. gedurende 18 maanden regel-
matig ziin geeontraeteerde stortingen verrieht (Erlass  art.  9),  dan
kan hij voor een leening in aanmerking komen; immers dan bliikt,
dat de spaarder in staat is te sparen en kali de kas het risicio
aan de verstrekking der leening verbonden, beoordeelen.
liet toekennen der leeningen gesehiedde op velerlei wijze. Zoo
maakte men bij het vestigen der eerste kassen gebruik van het uit-
lotingssysteem, zooals dit ook het geval was bii de eerst gevestigde
building societies. Daar dit systeem echter spoedig onhoudbaar
bleek. werd overgegaan tot een toekenning der leeningen volgens
sleutelgetallen  en werd ingevoerd  het z.g. „Zeit-mal-Geld-systeem",
terwiil eenige kassen het liisten-systeem bleven voeren, waarbii
toekenning dus gesehiedde volgens het nummer van deelname.
Daar ook (lit laatste systeem niet de extra-hesparingen der deel-
nemers tot haar reeht doet komen, heeft het overgroote deel der
kassen het Zeit-mal-Geld-systeem gekozen, waarbij het mogellik is
den w'achttijd voor elken spaarder eenigermate vast te stellen en
de extra-besparingen der deelnemers invloed te doen hebben op
den waehttijd der deelnemers, die zieh extra-inspanning ge-
troosten.
Bij het Zeit-mal-Geld-systeem wordt in rekening gebraeht de
tiid, gedurende welke een deelnemer lid is, alsmede het bedrag
dat hij aan de kas ter besehikking heeft gesteld en den tijdsduur,
dat de gespaarde bedragen bij de kas besteding hebben gevonden.
„Das Zeit-mal-Geld-system gibt ein gutes Mass wieviel und wie
lange ein Sparer dureh seine Sparleistungen dem gemeinsamen
Zweek gedient   hat" 1).
In het algemeen formulier, inhoudende de voorwaarden voor
toetreding tot een bouwspaarkas met omschrijving van de reehten
en pliehten der leden en van de kas, uitgegeven door de Faeh-
gruppe Private Bausparkassen, wordt het systeem als volgt om-
sehreven:
„Fiir die jeweils fiir ein Kalendervierteljahr aufzustellende
Zuteilungsreihen-folge sind die Bewertungsziffer und das Listen-
datum des Vertrages am Ende des jeweils vorletzten Kalender-
1)   Dr.    A.    Krah n   und   B.   K a l t e n b o e e k: Das deutsche Bausparen,
Berlin, 1931, blz. 48 t/In 58, waar ·de toekenningssystemen behandeld
worden.
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vierteljahres (Zuteilungsstichtag) massgebend. Die Bewertungs-ziffer ist die Summe siimtlieher an den jeweiligen Monatsletzten
ausgewiesenen Sparguthaben, geteilt dureh die Bausparsumme.
Die hBehste Bewertungsziffer hat den Vorrang.
Das Listendatum des Vertrages bestimmt sieh nach dem Tage
des Eingangers des ersten Sparbeitrages. Fiir die Zuteilung ent-
seheidet die Reihenfolge der Listendatum".
De kwesties der open en ges]oten spaardersgroepen en van rente-
looze of rentedragende kassen, die nauw samenhangen met de
problemen van den waehttijd en de toekenning, kunnen wij voorbij
gaan, daar deze nog sleehts historisehe beteekenis hebben, daar
bij de hervorming van 1938 verboden werden 6n de gesloten
spaardersgroep   8n de rentelooze kas (Erlass   art.   13   en  art.   11).
Voorgesehreven is, dat over de gespaarde bedragen een rente
moet worden vergoed, die overeenstemt met den algemeen gelden-
den  rentevoet; de kassen betalen ongeveer  242-3 9.
Wordt een leening aan den deelnemer toegekend, wat in elk ge-
val nimmer gesehiedt, tenzij hij 20 % van het bouwkapitial zelf
heeft gespaard, dan ontvangt hij deze, nadat door hem een tweede
hypotheek is verleend 1). In uitzonderingsgevallen  kan  de  kas ook
een eerste hypotheek aannemen, n.1. als de kas geen eerste hypo-
theeknemer kan vinden. De kas is verplieht zoo eenigszins mogeliik
een eerste hypotheek tot 40 % van het bouwkapitaal van derden
te verstrekken, zoodat de kas zelf als tweede hypotheek maximaal
kan nemen 40 %, mits bouwkapitaal en waarde van het onderpand
met elkander overeenstemmen, daar slechts 80 % van de waarde
beleend mag worden.
Vanzelfsprekend moeten door de kas, in verband met deze
regeling, een aantal maatregelen worden getroffen ter zeker-
stelling van de tweede hypotheek, o.a. zal zij met de eerste
hypotheeaire erediteuren moeten overeenkomen, dat de geldleening
niet mag worden opgezegd zoolang de debiteur zijn verpliehtingen
:) Voor 1938 Was het steeds een eerste hypotheek. De publieke bouw-
spaarkassen gaan verder; deze beleenen meer dan 80 %, indien de spaarder
een leening krijgt toegekend, terwijl de  20 % eigen kapitaal  nog niet  is
gespaard; dan wordt voor meerdere zekerheid gevraagd cessie van loon, een
borgstelling   e. d.     Zie: Die Problematik der Bausparkassen door B a u r a t
W e i s s, im Wirtsehaftdienst,  Heft  10, 9 Maart  1930,  blz.  392-398.
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iiakomt. en beperkte aflossingen op de eerste hypotheek inoeten
bedingen zoolang de tweede hypotheek   niet is gedelgd 1).
De leening is behoudens bijzondere omstandigheden onopzegbaar
en moet afgelost worden door maandelijksehe stortingen waarin
begrepen is de versehuldigde rente, die in het algemeen 5-51/2 %
is;   de  kas kan maximaal  gaan  tot  6 %.    De   leeningen   worden
alleen verstrekt op woningen en speeiaal op woningen bestemd
om door eigenaren te worden 1}ewoond. TIet nemen van hypo-
theken op fabrieken en overwegend voor het uitoefenen van een
bedrij f gebruikte gebouwen, is aan  de kas verboden (Erlass art. 5).
Verder is bepaald, dat het maximum te eontracteeren bedrag
50.000 R.M. mag zijn, inbegrepen de eerste hypotheek, om aldus
te groote risieo's te voorkomen (Erlass  art.  6).
De rente- en aflossingsannuiteit van de partieuliere bouwspaar-
kassen bedroeg v66r de hervorming van 1938  5.5-6.5 9 van het
geeontracteerde bouwkapitaal. Heden is de rente- en aflossings-
annuiteit voor eeti tweede hypotheek ongeveer 6--8 %  van het
bedrag der geeontraeteerde leening op tweede hypotheek 2).
Verschillende kassen, evenals de building soeieties, eisehen van
de deelnemers hij uitkeering der leening, dat zij een levens-
verzekering sluiten, waardoor de eredietverleening geheel zonder
risico  kan gesehieden ; sterft immers de deelnemer dan wordt uit
de uitkeering der verzekeringsmaatsehappij de sehuld aan de kas
gedelgd, terwijl het de nagelaten betrekkingen in vele gevallen
van groote moeilijkheden verlost. In verband met de grootere
risieo's verbonden  aan de uitoefening  van het bedrij f, dat beperkt
is, zooals wij hebben gezien, tot het verleenen van tweede hypo-
theken, traehten de kassen de reserves te versterken, die dus
naast het eigen kapitaal dienst moeten doen om eventueele ver-
liezen OI) te vangen, alsmede gewenseht en noodzakelijk zijn om
t) Gegevens over de ontwikkeling der kassen na 1938 staan ons zeer be-
perkt ter beschikking. In het janrverslag 1941) der Bausparkasse Mainz A.G.
vinden wij echter ,prineld, dat 84-6 leeningeti onder eerste hypothecair vet·-
band werden verstrekt tot een bedrag Vall RM. 4.454.4(X) en sleehts 73
leeningen op tweede hypotheek tot een hedrag van RM. 670.000. Zeer
voorzichtig is hieruit te coneludeeren, dat hi,t de houwspaarkassen niet ge-
lukt voldoende eerste hypotheken bij derden te verkriigen.
2)  TE L e h m a n n. Beitriige zur Entwieklung des privaten Bauspar-
wrsens, Berlin, 1940, blz. 11)4-105.
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de spaarders, die de bouwspaarovereenkomst opzeggen, het door
hen gespaarde bedrag met rente terug te betalen.
Was het kostenvraagstuk, de vraag n.1. waaruit de kosten
der kas bestreden moesten worden. eenvoudig voor die kassen,
die werkten met debet- en ereditrente, moeilijk was het voor
de rentelooze kassen, die sterk in de meerderheid waren.
Vanaf de opriehting der kassen hebben de leiders der rente-
looze bouwspaarkassen allerlei methoden toegepast om zooveel
mogeliik alle spaarders gellikelijk te belasten. Zoo werden
naast entrdegelden van de deelnemers, kostenbijdragen geheven
gedurende den spaartijd en den aflossingstiid, later alleen
gedurende den aflossingstijd; verder  werd een grootere kosten-
toeslag toegepast op de spaarders, die binnen een korten
vastgestelden termiin hun leening ontvingen om daardoor
het voordeel, dat zij trokken uit het vroegtijdig besehikken
over een rentelooze leening ten nadeele van anderen, die langer
moesten sparen, te nivelleeren. Volgens mededeeling van H o l t z
heeft men uiteindeliik als het meest billijke systeem ingevoerd
het heffen van een kostenhijdrage A fonds perdu tijdens den
spaartiid en het innen van een loopende jaarlijksehe biidrage in
de kosten gedurende den tod van aflossing der leening. De bii-
drage A fonds perdu was gewoonlijk 3 %. de jaarlijksche bijdrage
na het ontvangen der leening 0.3 % 1).
Bij de hervorming der kassen in 1938 werd beslist, dat de
rentelooze kassen omgezet moesten worden in rentegevende en
rentevragende kassen, waarbii aansloot de bepaling, dat de kosten
uit de rente-marge, die maximaal 3 % mag bedragen, bestreden
moeten worden hehoudens het reeht der kassen om een entr6egeld
te heffen en een bedrag in rekening te brengen bij de toekenning
der leening 2).
L e h m a n n vermeldt,  dat het entr6egeld zeer versehillend  is,
dikwijls eehter  2 %  van het geeontraeteerde bouwkapitaal  be-
draagt, terwijl de bijdrage bij toekenning der leening ongeveer
')  H.  A.H o l t z, Wegweiser dureh das deutsche Bausparwesen, Munchen,
1933, blz. 43.
2) H. P. Di6 Bausparkassen in Deutschland, Mitteilungen des Hamb.
Wc,lt-Wirtschafts-Archiv. 1.938, blz. 262 t/ni 265.
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3 %   is   van   het op tweede hypotheek te ontvangen bedrag  1)
Evenals iii Engeland is er in Duitsehland bij de kassen een
sterke eoncentratie te constateeren. Bedroeg het aantal kassen
in  Juli 1931 direct  na de (lrunderperiode 2542), einde  1939  was
dit aantal sleehts  30 3), afgezien  van de publiekreehtelijke  bouw-
spaarkassen. wier aantal ongeveer 16 bedraagt.
De oorzaken van de vermindering van het aantal kassen ·is
eenerzijds te zoeken in het liquideeren van een groot aantal kassen
tengevolge van gebrek aan sueees, onjuiste leiding, of weinig finan-
ei ele weerstandskracht, en in het niet verleenen der vereisehte
eoneessie aan een aantal reeds werkende kassen, daar zij niet
nan de minimaal gestelde eisehen inzake eigen kapitaal en zaken-
plan voldeden, anderzijds door het samenvoegen van onder-
nemingen.
De v.n. oorzaak der eoneentratie is volgens L e h m a n n  de
rentabiliteit 4) ,    daar de kosten   der kas sleehts gedekt kunnen
worden door een groote hypotheken-portefeuille, terwijl de ver-
krliging daarvan steeds moeilliker werd bii het intreden van
normale renteverhoudingen op de hypotheekmarkt. Te verwaehten
is, dat het beperken der kassen tot het verleenen van tweede
hypotheek, de coneentratie-tendenz nog zal verseherpen, aangezien
de iiikomsten der kassen zullen dalen en groote reserves nood-
zakelijk moeten worden gevormd iii verband met de grootere
risieo 's.
Tevens zijn versehaffers van eerste hypotheken, zooals ver-
zekeringmaatsehappijen en hypotheekbanken, belangstelling gaan
toonen voor het werk der bouwspaarkassen en hebben zij een
deelname in het kapitaal der kassen verworven, wat niet ver-
wonderlijk is, daar de bouwspaarkas iinmers de eerste hypotheek
bij   derden  moet  plaatsen 5).
1) Die Bausparkassen nach der Reform, Der deutsche Volkswirt van
2 Februari 1940, no. 48, blz. 557 t/ni 559.
2)  A.  K r a h n  und B. K a l t e n b o e e k. Das deutsche Bausparen,  Ber-
lin, 1931, blz. 115.
3) De namen der kassen met inbegrip der Oostenrijksche, 10 in getal,
vindt  men  bij  Dr. W.L e h m a n n, Beitriige ziir Entwieklung des privaten
Bausparwesens, Berlin 1941), blz. X en XI.
4) t. a. P. blz. 19 en 20.
5)  L e h i n a n n,t.a.p.  hlz.  24.
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Het  dod,  dat de stiehter  van . de Duitsehe bouwspaarkassen
voor oogen stond was, zooals wij reeds vermeldden, elk gezin
een eigen huis te bezorgen, om daardoor de mensehen meer
aan hun wooni,laats te 1,iiiden ell hun weer levensvreugde
te sehenken. ln dit lieht hezien vervulden de kassen tot
de   hervormitig    raii 1938 voornameliik de funetie van spaar-
liank, op eoiiperatieveii grondslag, die dit bijzondere heeft,
dat zii de bevolkilig traeht te stimuleeren tot sparen, ja meer
te sliaren, om daardoor het door velen begeerde goed, n.1.
een eigen onbelast huis, te bereiken, hetgeen hereikt werd door
het itivoeren van verpliGht niaandeloks storten van vastgestelde
Sl}aarbijdragen. Daarnevens was de kas een hypotheekbank, daar
zij, indien de spaarders voor een leening in aanmerking kwamen,
huti eeii geldleening verstrekte onder hypotheeair verband, eehter
inet deze eigenaardigheid. dat zii niet als doel had winst te maken,
doeh speeianl wensehte, dat de spaw·der zoo spoedig mogeliik
zijn leening 7011 aflossen, waartoe de amortisatie-leening, af te
lossen in vet·l,liehte maandelijksehe aflossings-sommen, de meest
aaiigewezeii weg was. terwill deze hypotheekbank een voorliefde had
root· kleine i,osten en bereid was ook in kleine plaatsen en dorpeii
leeningen te verstrekken eli tevens niet alleen bereid was een
eerste doeh mede een tweede hypotheek te Iiemen. Gezien deze
verschillende afwiikirigen is het missehien beter deze instituten
eei·der te zien als verstrekkers ran eonsumptief afhetalingscrediet,
dan als hyl,otheekbank. mede doordat zij alleen maar credieten
geven op woonhuize,1 en dan nog tot 1)eperkte bedragen. Onjuist
is het eehtei·, zooals bij de hervorming van 1938 geschiedde,
deze iiistituten op de allereerste plants als finaneieringsinstellingen
te hesehouweii. luderdaad vulden zij een finanei6el-technisehe
leenite in het 1)uitsehe eredietapparaat aan, n.1. door het mede ver-
strekken van tweede hypotheken, doeh het doel was langs een
zekeren, soliede11 weg. de deelnemers een onbelast eigen huis te
bezorgen. waarbij dus het eigen huis op den voorgrond stond
en de finaneierings-teehnisehe middelen ter hereiking van dit doel
ims op de tweede plants kwamen.
1)eze doelstelling der kassen is eehter bij den Erlass des Reichs-
wirtsehaftsministers hetr. die Neuordnung des Bausparwesens van
11  AI,ril 1938 geheel  01,  den achtergrond geraakt, ja wordt daarbij
iii het geheel niet meer verineld. Immers in art. 1 der riehtlijnen
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woi·dt vastgesteld :   „In der Gewiihi·ung zweiter Ilypotheken  ist
das wiehtigste Arbeitsfeld der Bausparkassen zu erblieken. da
an zweite Hypotheken ein fuhlbarer Mangel besteht, dem
die Boden-Kreditinstituten und die Spai·kassen nieht abhelfen
kulitien".
IIiermede zijn de kassen zuiver financieringsinstituten geworden
en wel hypotheekbanken ter verstrekking van tweede hypotheken.
Het zelfde blijkt uit § 1 der Musterbedingungen fur private
Bausparkassen, opgesteld door de Fachgrupi,e Private Bauspar-
kassen, waarin de doelomsehrijving der bouwspaarkas als volgt
is   opgenomen : „Die...... naehfolgend Bausparkasse   genatint,   be-
treibt die Finanzierung von Wohnhiiusern, insbesondere Eigen-
heimen". De overheid heeft   dus  in het kader  van de rationali-
satie van het erediet-apparaat de kassen als zuivere erediet-
instellingen besehouwd en haar een functie toegekend in zooverre
zii kunnen optreden als organisatoren der tweede hypotheekmarkt.
Ifierdoor wordt aan het bouwspaarkaswezen reel van zijn soeiaal-
eeoiiomisehe beteekenis odnoinen.  V a n B e u s e k o m eonstateert
tereeht  naar onze meening: „Het ideaal  van eeti onbelast eigen
huis gaat hierdoor rei'loren"  1) .
De beteekenis der houwspaarkassen voor de financtieritig Vall
den woningbouw is relatief bezien gering. zooals 1}lijkt uit de
volgende gegevens te vinden  bij L u t g e 2) :
Woningbouwfinanciering   1938 ' ) .
Hypotheek van georganiseerde credietgevers: in 111illioen RM.
sl,aarkassen ................................................ 400
part. en publ. levensverzekeringsmaatsehappijen  160
sociale verzekeringsinstellingen    . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .      125
publiekreehteliike credietinstellingen .............. 175
particuliere hypotheekbanken . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ..... 230
houwspaarkassen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ...... 70-80
*) Nieun·bouw en verbouw zonder grond volgens sehattingen van het
Institut fiir Konjunkturforsehung.
t) H. G. v. Beusekoi11. Bc,uwspaarkassen. Ec. Statistische Beriehte
n.
Jrg. 24, no. 1207, blz. 136.





leeningeii eii subsidies van Rijk, Provineie,
Gemeente .                 250
andere bronnen:
partieuliere hypotheken, eigen kapitaal,
overbruggings-eredieten etc. .................... 560
Tot het bedrag der finaneian benoodigd voor dell woningbouw
iii 1938, in totaal ongeveer 2000 millioen RM., droegen de bouw-
spaarkassen dus sleehts 70 tot 80 millioen RM. bij, verdeeld over
ongeveer 9100 bouwspaareontracten.
In de jaren 1933 en 1934, toen de kapitaalmarkt nog niet door
regeeringsmaatregelen was geeonsolideerd, was de beteekenis der
bouwspaarkassen veel grooter. Zoo verstrekten de georganiseerde
eredietgevers aan hypotheeaire ge]dleeningen in 1933 en 1934
resp. 135 en 355 millioen RM., waarvan voor rekening der bouw-
spaarkassen kwamen resp. 55 en 110 millioen RM. Met de eonso-
lideering der kapitaalmarkt daalt de belangrijkheid der kassen.
In de jaren 1935, 1936 en 1937 verstrekten zij resp. 70, 75 en
80 millioen RM., ter,vijl de georganiseerde credietgevers tesamen
uitleenden op hypotheek  resp.  620,  1015  en 1135 millioen  RM. 1).
In 1939 werd door de kassen uitgedeeld een bedrag van on-
geveer 120 millioen R.M., welke stijging voorname]jik te verklaren
is uit het afstooten van hypotheken, waarop voldoende afgelost
was, op de markt voor eerste hypotheken 2). Het bedrag, dat einde
1938 bij de particuliere kassen nog niet was toegekend, bedroeg
1166   millioen RM., verdeeld over 134.671 eontraeten. IIet eigen
kapitaal en de reserves der kassen beliepen op dat tijdstip rond
17 millioen RM., banksaldi en effeeten bedroegen 54.6 millioen RM.,
geldell van derden opgetiomen 19.8 millioen RM., terwiil de uit-
staande hypotheken een waarde hadden van 290.7 millioen RM. 3)
Einde 1938 moet het aantal deelnemers der kassen in Groot-
') Die Entwieklung der deutschen Bauwirtschaft im Juhre 1937. Berieht
der deutsche Bau- un·d Bodenbank, A.G., Berlin, und der deutsche Gesell-
schaft fiir Bffentliehe Arbeiten, A.G., Berlin, blz. 58.
9  W. L e h m a n n. Die Bausparkassen  nach  der  Reforill. Der deutsche
Volkswirt, 2 Februari 1940, no. 18, blz. 537/559.
9  W.    L 4, h niann.      Die   privaten   Bausparkassen   1938/39.    Die   Bank,
.Trg, :i:{. 194(1, 1 lz. 62/64.
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Duitsehland 1, iina 300.000 hebben bedragen, aan wie door de
partieuliere en publieke bouwspaarkassen 1.2 milliard RJJI. ter
beschikking werd gesteld, om daarmede eigen-woningbouw of koop
van eigen woning te finaneieren of om een bestaande hypotheek
af  te lossen. L e h m a n n sehat  dat dit bedrag is besteed  voor
het bouwen van minstens 100.000 eigen woningen, terwiil de rest
besteed  zou  zijn voor aflossing van gevestigde hypotheken 1).
De publieke kassen hadden einde 1938 aan leeningen uitstaan
70.2 millioen RM., terwill het aantal bouwspaareontracten bedroeg
rond 94.000 met een gecontracteerd bouwkapitaal van 488 mil-
lioen  RM. 2).
De ontwikkeling der inkomsten aan spaargelden en de uitgaven
in den vorm van leeningen bii de partieuliere bouwspaarkassen
in het Altreieh, blijkt uit het volgende schema te vinden bij
Lehmann 9 :
Ende des Jahres Spareinlagen Gesanitzu- Zahl der zuge-
stand in Mill. R.M. teilungs- teilte
summe in Vertriige
JIill. RM.
1                 2                 3
1924 *) . 0.019 0.01                 1
1925 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2.2 2.7 172
]926 13.6 18.2 1157
1927 41.5 47.5 3130
1928 72.2 96.3 6500
1929 .............................. 112.4 159.9 11650
1930 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 160.5 242.0 17600
1931 .... 209.1 319.9 25500
1932 .............................. 235.0 380.6 31550
1933 .............................. 247.7 463.4 40150
1934 .............................. 250.7 344.5 49850
1933 .... 269.6 605.0 57000
1936 .............................. 290.7 672.3 64900
1937 .............................. 302.5 739.1 73100
1938 ............ 304.6 809.1 82200
*)  Fur  1924  bis  1932  nach  Sch#tzungen  von  Dr.  Baars.
1)  W.   L e h m a n n.    Beitrbige  zur  Entwicklung  {les privaten Bauspar-
wesens, Berlin 1940, blz. 6.
2)  L e h n i a n n,  t. a. p.  hlz.  19.
3) t. a. P.  blz.  310.
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I-Iet zou eehter 011j UiSt Zijll uit de bovenstaande gegevens de
beteekenis der bouwspaarkassen volledig te willen afleiden ;
immers de weergegeven eijfers geven niet aan de meerdere levens-
vreugde en welstand door de bezitters van eeii eigen huis ver-
worven en de grootere spaardrift en dus vorming van eigen bezit,
bij de lagere inkomenklasse door de kassen bevorderd. Ook al
onttrekken de kassen zieh aan een geheel zuivere beoordeeling
hunner soeiaal-eeonomisehe beteekenis, toeh mag wel naar onze
meening geeoneludeerd worden, dat zij een goede bijdrage gegeven
hebben aan de vermeeI·dering van het eigen huis bezit in
Duitsehland, welk eigen huis bezit 1)ij een groot aantal deelnemers
steeds een niet te verwerkeliiken ideaal zou ziin geweest, indien
de kassen niet door een juiste toepassing van den spaardwang
en van een redelijk afbetalingssysteem der ontvangen leening, dit
ideaal tot werkeliikheid hadden geniaakt.
Dat de snelle ontwikkeling van het bouwspaarwezen in Duitsch-
land niet onopgemerkt zou blijven was te verwaehten. Het
systeem werd dan ook 1,raetiseh ongewijzigd overgenomen in 1925
in Oosteiirijk, in 1930 in Zwitserland, in 1931 in Bulgarije en
Denemarken, in 1932 in Frankrijk en Nederland en in 1933 ill
l'alestina. In het algemeen is de ontwikkeling in deze landen
beseheiden geweest. uitgezonderd iii Oostenrijk en Zwitserland.
1)aar deze kassen eehter geen nieuwe aspecten vertoonen, af-
wilkend van die iii Duitsehland, heeft een bespreking daarvan,
voor het doel van deze studie, geen beteekenis.
Vele moeilijkheden hebben de bouwspaarkassen in Duitsehland
gekend, veel eritiek is hun deel geweest, gerechtvaardigde en
mijuiste. „Wer abel· Einbliek in die Praxis der Bausparkasse hat,
der wird immer· wieder gepackt von den Sparheorismus zahlloser
Angestellten und Arbeiter, die als Bausparer das Wort „Hilft
dirselbst"   init   eitier Ileharrliehkeit sondergleiehen   in   die   Tat
umsetzten 1) .    Nu  teruggedrongen  naar de tweede-hypotheekmarkt
is af te waehten welke gevolgen dit voor het bouwspaarkaswezen
zal hel)ben, speciaal voor de eigen-huis-gedaehte.
Toeh nioet het iiiet uitgesloten worden geaeht, dat na afloop
')  H e r b e r t D e c k e r, Fiinf Juhre Bausparkassen-Aufsieht, Bank-
.\i·chiv, :lcie jrg. 14.16/1437, blz, 94.
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vaii deii huidigeii oorlog, de bouwspaarkassen wederom een groote
bloei-1,eriode zullen doormaken.
Immers, op 6#n punt zal de situatie van na den oorlog 1914-1918
zieh zeker weer in Duitsehland herhalen, n.1. de ernstige woning-
nood. die reeds van 1918 af in dat land bestaat, sedert dien nooit
is opgelost en door de stagnatie in den woningbouw in dezen oorlog,
zeer ernstig toeneemt. Hoe eehter de situatie der kapitaalmarkt
na afloop van dezen oorlog zal zijn is niet vooruit te zeggen,
terwijl eveneens een open vraag is of na het tot stand komen
van den vrede de Overheid afdoende maatregelen zal treffen wat
de voorziening met kapitaal en bouwmaterialen voor den woning-
bouw betreft.
Zal eehter blijken dat het zeer moeilijk is kapitaal voor den
woningbouw te verkrijgen, wat geenszins uitgesloten moet wor-
den geaeht, gezien de buitengewoon groote oorlogs-uitgaven der
sehatkist, dan is te verwaehten, dat de Duitsehe bevolking zieh
wederom tot de bouwspaarkas zal wenden om langs dezen weg
het vereisehte kapitaal zelf op te brengen ter verkrijging van
een eigen huis om zoo wederom door eigen initiatief en eoopera-
tieve samenwerking haar deel bii te dragen tot opheffing van
den woningnood en de verbetering der volkshuisvesting.
IIOOFDS TUK IV.
HET BOUWSPAARKASWEZEN IN NEDERLAND.
Ofsehoon meii van een bouwspaar-beweging iii Nederland eerst
kan spreken ria 1930, werd de idee van het bouwsparen ter be-
vordering van eigen woningen reeds in 1924 in de praktijk toe.
gepast en verwerkelokt door de Codperatieve Levensverzekering-
niaatsehappij   '.Coneordia"   U. A.   te   Irtreeht. Deze maatsehappij
ging  hierbo als volgt   te wei·k. Opgerieht werd „Eigen  Huis".
De leden van het R. K. Werkliedenverbond konden nu vereeni-
gingen formeeren met minstens veertien leden en ten hoogste acht
en twintig leden, met als doelstelling het bouwen van eigen
woningen, waarbij de leden zieh verpliehtten een of meerdere
spaarinsehrovingen bij Coneordia te nemen. De deelnemer, die
gedurende veertien jaren regelmatig  f 2.50 per maand spaarde,
kreeg dan een bedrag groot f 500.- uitbetaald, terwijl Concordia
zieh  verpliehtte  voor elke insehriiving  ad  f 500.- ten hoogste
viermaal dit bedrag als geldleening te verstrekken onder zeker-
heidstelling van een eerste hypotheek. Op deze wijze kon dus
elke deelnemer na een zekeren tijd besehikken over een bedrag
groot f 2500.-,
Het bijzondere liu Was, dat niet elke deelnemer veertien jaar
op zijn uitkeering behoefde te waehten. Immers de deelnemers
werden in groepen vaii 14-28 personen samengevoegd, zoodat
reeds na 66n jaar een bedrag boeengebracht was, voldoende om
reeds 66n deelnemer een eigen wonilig ter besehikking te stellen.
De verstrekte hypotheeaire geldleening moest in annuiteiten wor-
den afgelost iii twintig tot dertig jaren. De rente door den
(leelnemer over de geleende som te betalen lag 1 % lager dan
de op het moment van uitkeering gangbare rente met een minimum
van 49.  In het eerste jaar van toepassing van dit project werd
aaii iii.xrmi deelnemers het kapitaal versehaft tot het bouwen van
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eeii  eigeri  huis.    In   1934  was  het aantal ledeii   1093   en   het  aaittal
besehikbaar gestelde eigen woningen 363, met een daarop ver-
strekt bedrag onder hypotheeair verband ad f 1.196.850.97.
In   dit   jaar werd .,Eigen Huis" stopgezet, aangezien   de   Ver-
zekeringskamer van oordeel was, dat het niet geoorloofd was,
dat een levensverzekeringmaatsehappij een dergelilke instelling
exploiteerde. Op het eind van 1940 bestonden er nog tien ver-
eenigingen met 103 leden en 178 woningen. Vele hypotheken ziin
in den loop van den tijd door Coneordia omgezet iii gewone eerste
hypotheken, waardoor de deelnemers een goedkoopere woon-
gelegenheid, noodzakelijk in verband met de sleehte economisehe
positie van vele leden, werd geboden, tiangezien velen een be-
langrijk bedrag op de hypotheeaire sehuld hadden afgelost, in
verband waarmede de nieuwe hypotheek op een lager bedrag kon
worden vastgesteld, terwijl mede de aflossingstermijii kon worden
verlengd, zoodat het aflossingspereentage werd gebraeht op 2%
per jaar.
1Iet hierboven geschetste projeet is in wezen gellik aan het
bouwspaarsysteem zooals dit in Duitsehland in dezelfde jaren
ontstond;   de  door- en uitvoering gesehiedde echter zonder  dat
de initiatiefnemers kennis droegen van de ideeen van een
K r o p p  en  een II e i l m a n n.   Na 1930 begon eehter  de  aan-
daeht van een aantal Nederlanders zieh te vestigen op de bouw-
spaarkassen - waarsehijnlijk mede door de werkzaamheden der
Duitsehe kas „Zweeksparverband fur Eigenheim"   te   Aken   ge-
vestigd, die contraeten in Limburg afsloot - zooals, die in
Duitsehland zieh ontwikkelden; van eenige belangstelling  voor
het Engelsehe systeem is ons bij den aanvang niet gebleken. De
Nederlandsehe bouwspaarkassen zijn dan ook geheel afgestemd
op het Duitsehe voorbeeld; van eigen ideefn  is  in het algemeen
geen   sprake 1) .
De eerste bouwspaarkas hier te lande, opgerieht geheel volgens
Duitseh model, is de Stiehting Eigen Huis en Hof, gevestigd te
Roermond  en  op  20  Juni  1932  in het leven geroepen;  deze  kas
')   Alleen  bij de Eerste Nederlandsehe Couperatieve Bouwspaarkas  „Cobo"
U. A. kan men van eenige oorspronkelijkheid gewagen, gezien  het  feit  dat
de opriehters het speculatief element gelegen in den waehttijd, zooals wij
nog zzillen zien, hebben uitgeschakeld.
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iiam de iii Nederland loopende contracten der hierboveri ge-
noemde bouwspaarkas te Aken over. Deze kas werkt heden noe,
ofsehoon op een beseheiden voet, aangezien, in verband met de
bedrijfsuitkomsten. einde 1939 de propaganda moest worden stop-
gezet, waardoor alle nan den buitendienst verbonden kosten weg
vielen met als gevolg, dat over 1940 eeif beter resultant werd
verkregen. 1)e lijst der deelnemers, die een leening van de kas
ontvingen. wijst uit. dat de kas practisch alleen beteekenis heeft
voor de provincie Limburg; wel heeft de Direetie getraeht  ook
cleelnemers iii andere provineies te winnen, doeh zonder noeniens-
ivaardig resultaat, waarvan  o. i. de oorzaak is te zoeken  in het
feit, dat de kas niet over voldoeiide gelden besehikt voor propa-
ganda, reelame en aequisitie.
In het zelfde  jaar werd gevestigd   de  N. V. Bouwspaarkas
,,Rohyp" (N.V. Bouwkas tot het verstrekken van, behoudens daar-
inede verbonden kosten, rentelooze en onopzegbare hypotheken,
„Rohyp"), die eerst haar zetel had te Utreeht, later te Amsterdam.
In verband met het verkrogen der ministeriaele verklaring van
geen bezwaar werd een zeer diepgaand onderzoek van overheids-
wege naar dod en werkwijze der bouwspaarkassen in het algemeen
en  die  van de „Rohyp"  in het bijzonder ingesteld. Eerst  13  Juni
1934 werd de verklaring van Keen bezwaar ontvangen en kon
dus de maatsehappij kraehtig naar buiten gaan werken. De Rohyp
is heden de grootste en sterkste kas, wat zal bloken uit de hier-
onder te verstrekkeii gegevens. Het werkterrein spreidt zieh uit
over geheel Nederland.
De derde kas, iii 1932 gestieht, is de Stiehting Nationale
Woningbouw NATVOBO, gevestigd te Utreeht. Het doel was het
eigen-huis-bezit  te bevorderen, terwijl het maken van winst  uit-
gesloten was. Verdere gegevens over deze kas ontbreken ons.
In 1933 volgden de Stiehtiilg Bouwspaarkas Via Nova te
1\Iaastrieht en de Nebomes, de Nederlandsehe Bouw- en Meubel-
spaarkas. eveneens gevestigd te Maastricht. De eerste werd in
1934 reeds 01,geheveii, terwijl de tweede een politioneele Tpaar-
schziwing kreeg iii 1936. 9'enslotte ging de kas failliet, waarbij
1,leek, dat de kas besehikte over ongeveer f 50.000.- spaar-
geld, waar tegenover de baten bedroegen f 29.616.-, waarvan
f 27.898.- als dubieus moest worden besehouwd.
Tevens werd iii 1933 te Eindhoven gevestigd de Stiehting
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]Iypotheekfonds. Ook deze kas heeft een beperkt werkterrein
en wel v.n.1. de gemeente Eindhoven met omstreken. Door de
leiding zijn eehter plannen ontworpen om de werkzaamheden over
breeder terrein te gaan uitstrekken. In de jaren 1939-1940 heeft
de kas haar werkplan, speeiaal het toekennings-systeem der
leeningen, moeten herzien in verband met versehillende onjuist-
hedeii, die in de praetilk aan den dag traden en v.n.1. hun oorzaak
vonden in het toekennen van een te grooten invloed aan extra-
stortingen, waardoor vele spaarkraehtige deelnemers zieh ten
koste van de minder spaarkrachtige leden verriikten.
De Stiehting Zuid-Nederlandsehe Bouwspaarkas werd in 1934
opgerieht te lilaastrieht. Deze kas volgde het rentelooze systeem
en eombineerde het verstrekken van leeningen met een verzekering.
Voor zoover bekend werkt deze kas niet meer.
De  N. V.  Vereenigd Industri8el Bezit  No.  90,  te  Den  Haag,
eveneens.in 1934 opgerieht  door een inspeeteur eener gefailleerde
verzekeringsmaatschappij, werkte bij de propaganda met een
waehttijd van een jaar en beloofde bij 5 % spaargeld de leening
te zullen verstrekken  . Een politioneele waarsehuwing in 1936  en
het faillisement in 1938 deden de kas van het tooneel verdwijnen.
Eenige personen hebben getraeht in 1935 te 's-(Aravenhage op
te riehten de Nederlandsche Algemeene Bouwonderneming
„N. A. B. 0.", eehter  is  het  bij een poging gebleven.
Een serieuze poging om het bouwsparen in Nederland sterk
te bevorderen werd ondernomen door de in 1935 gevestigde
N. V. Hypotheeaire Bouwkas Hybos te Arnhem. Voordat  deze
kas met haar propaganda begon, werd een uitvoerige studie ge-
maakt o.a. van het bouwspaarsysteem in Zwitserland en in
Duitsehland. De opriehters waren een accountant, een arts,- een
arehiteet, een oud-gouverneur en een hoofd-ingenieur van Rijks-
waterstaat. Het kapitaal bedroeg f 125.000.-, waarvan f 30.000.-
werd  gestort.   De kas volgde het rente-systeem; de rente  over
de spaarbodragen bedroeg oorspronkeltik  242 %, later 11/2 %,
terwiil over de leeningen een interest werd berekend van 4 %,
later 2 %. Het sluiten van een levensverzekering werd voor de
spaarders verpliehtend gesteld. Ook besloot de kas vreemd geld
op te nemen om daardoor den wachttijd te bekorten.
De rente-marge achtte men voldoende om vreemd geld te kun-
nen opnemen.
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Reeds na een maand werd een erediet van f 10.000.- toegekend,
wat aanleiding was voor de directie om in een mededeeling aande  medewerkers de aandaeht daarop te vestigen, opdat  d e
aequisiteurs daarmede hun voordeel zouden doen. Het resultaat
was vanzelfsprekend, dat een groot aantal spaarders zieh, gezien
de beloften der vertegenwoordigers, gedupeerd aehtten.
Tot einde Februari 1936 was afgesloten een bouwkapitaal vanf 986.605.-, waarvan foegekend  f 167.322.-. In 1936 was de
direetie verplieht het minimum spaargeld te brengen op 25 %,
voordat een spaarder voor toekenning eener leening in aanmerking
kon komen. Dat hierdoor de animo voor toetreding tot de kas
niet werd bevorderd, behoeft geen betoog. De aequisitie is dan ook
stopgezet.
De Stichting Nationale Hypotheek Onderlinge voor bouwerediet
en hypotheek-aflossing v/h Nationale Crediet-Onderlinge werd
in 1935 gevestigd te Apeldoorn. De kas volgde het rentelooze
systeem. De leiding beriep zieh bij de propaganda op het Engel-
sehe bouwspaarkassysteem, zonder er eehter bij te zeggen, datdat systeem gebaseerd is op rente en vreemd geld. De direetie
was ook zoo vriendelijk aaii het publiek mede te deelen, dat men
rentelooze voorsehotten aan de kas moeht geven ter bevordering
van het eigen-woning-bezit. Een uitkeering kreeg de deelnemer
lia minstens 10 % gespaard te hebben, terwiil de geldleener dan
zelf den aflossingstijd moeht bepalen, mits deze niet langer werdgesteld dan twintig jaar. De aequisiteurs dezer kas maakten het
nog erger dan de direetie, heloofden de spaarders wonderen, zoo-
dat het niet te verwonderen is, dat er veel ontevreden spaarders
kwamen. Na een politioneele waarsehuwing in 1936 in ontvangst
genomen te hebben, failleerde de Stiehting in 1937.
Eveneens werd in 1935 gevestigd de „Stiehting Het Nederland-
sche Fonds voor Hypotheek-verzekering" te Den Haag, die begon
met een kapitaal  van   f 2000.-.   In het prospectus worden  de
voorbeelden inzake de kosten dezer kas uitgewerkt bij een waeht-
tijd van twee jaar. Zij garandeerde verder een leening bii 25 %
eigen spaargeld. De kas werkte met vreemd geld en gaf daartoe
spaarbrieven uit met een looptijd van 15 jaar en vroeg geld Adeposito tegen een rente van 390 bij 1 jaar vast met een maand
opzegging. Het rente-dragend systeem werd door deze kas
natuurlijk toegepast iIi verharid met de aantrekking van het
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vreemde geld. De kosten der kas waren eehter niet onbelangrijk;
naast de rente moesten er biidi·agen A fonds perdu betaald worden
hii toetreding en toekenning. alsmede biidragen in de administratie-
kosten, zoowel tiidens den spaar- als aflossingstiid.
De kas kreeg in 1936 een politioneele waarsehuwing, waarna
Zij geen beteekenis meer heeft gekregen.
In 1936 volgt de opriehting van de Stiehting Algemeen
Tiouwhedrijf Eigen Bezit te Utreeht,  de N. V. Algemeene Diseon-
teeringsmaatsehappii te- Amsterdam, de 1Iandelsvennootsehap
I-Iypotheekfonds Zuid-Nederland van 1936 te Eindhoven en de
Stiehting tot het verstrekken van rentelooze hypotheken „Venlo-
sehe   Spaarhypotheekbank".
„Eigen Bezit gaf bonwbrieven uit, die na een aantal jaren, ,
daarop gespaard te hebben, reeht gaven op een bouwerediet en
een hypotheeaire geldleening ;  over de stortingen werd  3 % rente
vergoed, over de leeningen 4 % rente gevraagd. Verder gaf de
kas spaarbrieven uit groot f 500.- met een looptijd van 15 jaar,
die verkregen konden worden tegen betaling ineens van f 362.50.
Ook stelde de direetie zieh voor 4 % hypotheeaire obligatian uit
te geven en gelden A deposito op te nemen tegen een rente-
vergoeding  van  3-31/2 9. Het resultaat  van  den  niet  door-
daehten opzet was. dat de kas reeds in hetzelfde jaar werd op-
geheven.
De Algemeen Disconteeringsmaatschappij was renteloos en kende
leeningen toe volgens een lotingssysteem en volgens een sleutel-
getal. De spaarder kreeg een geldleening na minstens  121/2 %
gespaard te hebben. BU haar propaganda werd gewerkt met
voorbeelden, waarbij een waehttiid van vier jaar werd veronder-
steld, een voorwaarde, die natuurlijk niet te handhaven was in
de praktok. Deze kas heeft haar bouwspaarkas-portefeuille dan
ook afgewikkeld.
De derde kas in 1936 opgericht, vroeger geheeten „Stiehting
Zuid-Nederlandseh Hypotheekfonds" werkte ook volgens     het
rentelooze systeem. De opriehters waren een advoeaat, een
direeteur eener sigarenfabriek, een accountant en een burgemeester.
Volgens mededeeling heeft deze kas 66n contraet afgesloten en
daarna haar werkzaamheden gestaakt wegens gebrek aan belang-
stelling.
In hetzelfde jaar werd nog een poging ondernomen tot op-
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riehting der ,.Nationale Bouwspaar-Soeieteit"   te Den Haag;   bij
de poging is het eehter gebleven.
Tenslotte de „Stiehting tot het verstrekken van rentelooze
hypotheken „Venlosche Spaarhypotheekhank", die leeningen gafvolgens het nummer der deelname-lijst, terwijl ook tijdens den
spaartijd een kostenbijdrage per maand moest worden gegeven.
De toekenning volgens het Itistensysteem moest leiden tot weinig
sueees. daar de spaarkraehtige personen zieh niet tot een derge-loke kas wenden. Deze kas zou intussehen ziin 01)geheven, als
onze inliehtingen juist zijn.
De  N. V.  Bouw- en Exploitatie Maatschappij ter bevordering
van het bezit van eigen woning,  N. V.  JI E. W. 0., gevestigd  te
Utreeht, werd opgerieht in 1937, maar nog in hetzelfde jaar
ontbonden. De kas garandeerde na resp. 3,4 of 5 jaar een eigenwoning en wilde dus het onmogelijke mogelijk maken.
Iii hetzelfde jaar werd gevestigd te Alkmaar de Stiehting
Hypotheekspaarfonds    „Stad    en    Land" ; het kapitaal bedroeg
f 1000._.   De kas had het rentelooze systeem en wensehte  geen
vreemd geld 01) te nemen. Wegens gebrek aau geldmiddelen had
de kas geen resultant, terwijl de seeretai·is der kas, tevens op-
richter, failliet ging.
Tevens kwam in 1937 tot stand de Stiehting Onderlinge Spaar-liypotheek-Onopzegbaar en Renteloos,  0. S. 11.0. R., gevestigd  te
Amsterdam, met een kapitaal van f 1500.-.  De kas garandeerde
den  spaarder  bij  20 9 eigen spaargeld de leening, mits eehter
de spaarder aan de beurt was volgens het toekenningssysteem.
Ill h.et prospectus wordt ruimsehoots gewerkt met voorbeelden.
gel}aseerd op een tweejarigen waehttijd. De kas had het rente-
looze systeeni, terwill de leiding hoopte vreemd geld te kunnen
aantrekken via uitgifte eener obligatieleening, rentende 5 %. De
kas    failleerde    iii 1940, terwijl de boeken en beseheiden   voor
justitioiieel onderzoek iii 1)eslag werden genomen.
Ook iii 1937 werd tot stand gebraeht het Hypotheekfonds van
de  Hypotheeaire   Verzekeringsmaatschappij   „Hypo" te Alkmaar.
Deze kas zal hieronder verder besehreven worden, zoodat wij met
deze vermelding vo]staan.
De CoBperatieve Mantsehappij tot Exploitatie en Administratie
van Onroerende goederen „Comeno"  G. A.,  werd  in 1938 gevestigd
te Arilhem, later te Aillersfoort. Deze kas bouwde zelf woningen,
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had het rente-systeem en traehtte vreemd geld aan te trekken
door uitgifte van een 4 % obligatieleening, groot f 100.000.-, af-
losbaar na 22 jaar, waarvan geplaatst was op 1 November 1938f 14.000.-, Verder garandeerde de kas een waehttijd van o.a. zes
jaar, afhankelijk van de spaarbijdrage. Het resultaat was nihil,
zoodat de kas in 1940 werd opgeheven.
Van de Nederlandsehe Bouwspaarkas Bosporga, te Haarlem in
1938 als 66nmanszaak opgerieht, is niets bekend; wij meenen
eehter te mogen aannemen, dat de kas geen resultaat heeft
gehad.
Ook werd in 1938 gestieht de Coliperatieve Vereeniging tot
het verkrijgen van een eigen woning te Haarlemmermeer, welke
kas in Januari  1939 werd ontbonden;  deze kas hield alleen  van
nIondelinge voorliehting der toekomstige deelnemers over hull
reehten en pliehten. De in 1938 door een vertegenwoordiger der
hierboven genoemde kas Nebomes te Huizum opgerichte kas
.,Stichting Onderling Bezit", waartegen   in het Financieel   Week-
blad voor den Fondsenhandel werd gewaarsehuwd, verdween
zonder eenig effect opgeleverd te hebben.
De „CoBperatieve Vereeniging Het Eigen   Huis   U. A."   te   De
Bilt, welke kas geen enkel bouwspaareontraet heeft afgesloten,
eveneens in 1938 opgerieht, staakte de exploitatie eener bouw-
spaarkas in 1939.
Na allerlei mislukkingen zien wij in 1938 dan wederom een
ernstig streven om een bouwspaarkas in het leven te roepen,
waarbij vermeden zouden worden de fouten, die bii de stiehting
van zoovele voorgangers begaan waren.
Wij hebben hier op het oog de Eerste Nederlandsehe CoBpera-
tieve Bouwspaarkas   „Cobo"  U. A. te 's-Gravenhage. De opzet
dezer kas zal hierna besehreven worden. Opgericht in 1938 had
zij spoedig te kampen met de oorlogsdreiging, die de spaarders
huiverig maakte langjarige eontraeten af te sluiten. Het bestuur
besloot dan ook voorloopig alle aequisitie stop te zetten en op
normaler tijden te waehten.
In 1939 volgt dan de opriehting der CoBperatieve Bouw- en
Bouwspaarkas-Vereeniging „Algemeene Friesehe Bouwspaarkas
U. A.",  gevestigd te Leeuwarden. De opriehters waren een diree-
teur eener woningbouwvereeniging, een handelsvertegenwoordiger,
een accountant, een arehiteet en een bouwkundige.  Deze kas bouwt
5
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ook  zelf. Het kapitaal bedraagt  f 1000.-. Resultaten  ziin  ons
niet bekend.
Tot hiertoe hebben wij ehronologiseh de kassen opgesomd;  nu
volgen er een aantal waarvan ons onbekend is gebleven het tijd-
stip van opriehting.
De Stiehting ,,Eigen    Hof" te Alkmaar,   die   in    1938   werd   op-
geheven.
De Eerste Bredasehe Hypotheekkas" resp. Administratie-kantoor
voor Bouw- en Handelszaken, welke kas eveneens is opgeheven.
De kas gaf een garantie voor een waehttijd van maximaal vier
jaren, bij een spaarprestatie van 3 °/w per maand, terwijl de af.
lossingstermijn door den leener kon worden vastgesteld op 10,
15 of 20 jaren, in verband met zijn betalingscapaciteiten. Het
rentelooze systeem werd door deze kas aangehangen.
De „Commanditaire Vennootsehap Eerste Nederlandsehe Bouw-
eredietonderneming  „E. N. B. 0."  te Den Haag gevestigd, is spoor-
loos verdwenen.
De „Brabantsehe Crediet-, Hypotheek- en Spaarkas" te Roosen-
daal kreeg in 1936 een politioneele waarsehuwing, waarna er geen
teekenen van leven meer ziin.
De „Stiehting Fonds voor rentelooze Hypotheken" te Rotterdam
volgde het rentelooze systeem, terwijl de kas als gemiddelden
waehttijd aangaf G A T jaar. Het resultaat is onbekend.
De „CoBperatie Security"   te Tiel, waarvan waarschiinlijk   het
hoofdkantoor te Luik gevestigd was, kreeg in 1936 een waar-
sehuwing van de politie, terwiil de direeteur als ongewenschte
vreemdeling over de grens werd gezet.
Vermeld moge worden, dat in 1935 door particulier initiatief
getraeht werd een Bond varl Bouwspaarkassen in het leven te
roepen; zonder sucees eehter. De voornaamste oorzaak  der  mis-
lukking is naar onze meening te zoeken in het feit, dat ook tot
de opriehtingsvergadering waren opgeroepen kassen, die niet
konden boogen op een serieuze werkmethode, zoodat de bona-fide
kassen zieh wel afzijdig moesten houden.
Volledigheidshalve willen wij de aandaeht vragen voor het
bouwsparen in Ned. Indiii. In 1934 werd te Soerabaia met een
kapitaal   van f 40.000.- gevestigd   de   N. V. Maatsehappij  voor
Klein Woningbouw Ons Huis. Daarna volgde in 1936 de Stiehting
der Bouwkas Eigen Haard te Malang, die ongeveer het systeem
1
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van  de kas Rohyp overnam.  In  1937 werd opgerieht  de  N. V.
Bouwkas-Administratie-Assurantiekantoor Ons Huis te Batavia,
met een kapitaal  van f 25.000.-,  en  de  N. V. Spaar-Crediet  en
Hypotheekbank te Soerabaia  met een kapitaal van f 50.000.-.
Het bouwsparen heeft tot op heden in Nederlandsch-Indild
weinig resultaat geboekt, daar de kassen zieh moeten wenden · tot
de inheemsche bevolking, die weinig koop- en spaarkraehtig is.
Volgens de ons ter beschikking staande gegevens ziin er dus
35 kassen in Nederland opgerieht of een poging daartoe gedaan.
Op het oogenblik zijn nog van beteekenis de Stiehting Eigen Huis
en Hof, de Rohyp, het Hypotheekfonds, de Hypo en de Cobo.
Van deze instituten zullen wij nu de voornaamste punten uit hun
werkplan, alsmede eenige andere belangrijke aspeeten bespreken,
mede wijl wii hier een serie kassen hebben, die de gelegenheid
biedt de versehillende systemen van bouwsparen te verduideliiken.
De oprichters.
Als stiehters der kassen zien wij optreden o.a. bii de Stiehting
Hypotheekfonds een aeeountant, een architect, een directeur eener
coiiperatieve vereeniging, een procuratiehouder en een ambtenaar;
bij  de  N. V. Bouwkas Rohyp een direeteur eener woningmaat-
schappij, een oud-wethouder, een voorzitter van ten bond van
rundveefokvereenigingen, een architect, een advocaat en proeu-
reur en een direeteur eener handelmaatsehappij in bouwmate-
rialen, terwijl bij de Eerste Nederlandsehe Cotiperatieve Bouw-
spaarkas  „Cobo"  U. A., als opriehters fungeerden  o.a   .een  admi-
nistratie-chef eener levensverzekeringmaatsehappii, een ehemi-
graaf, een administratief eontroleur, een electro-teehniker, een
conducteur, een kleermaker, een kantoorbediende, een oud-agent
der Fransehe regie, een vertegenwoordiger, een adjunct-direeteur
eener verzekeringmaatsehappij, een assuradeur, een kantoorboek-
handelaar, een administrateur, een landbouwkundig ingenieur, een
oud-burgemeester, een generaal-majoor buiten dienst, een kapitein
van het Koninklijk Nederlandseh-Indisehe leger, een ambtenaar
der gemeente-secretarie, een bankemploy6, een reehter, een eme-
ritus-predikant, een ingenieur gemeentewerken, een direeteur van
teehnisehe gemeente-bedrijven, een stuurman, een hoofd-agent
eener levensverzekeringmaatsehappii, een proeuratiehouder, een
68
bedrijfsleider, een leesbibliotheekhouder, een chef-bode en een
architect.
Een zeer gem61eerd gezelsehap dus, dat ons herinnert aan de
opriehters der Engelsehe en Duitsehe kassen.
De juridische vorm.
Slechts 66n kas heeft den ,iui·idisehen vorm eener naamlooze ven-
nootsehap, n.1. de Rohyp. Twee andere zon stiehtingen, n.1. de
Stiehting Eigen Huis en Hof en het „Hypotheekfonds", terwijl
de Cobo een codperatieve vereeniging is met als beheerster een
naamlooze vennootsehap en de Hypo een wederkeerige waarborg-
maatsehappij. Zooals wii later zullen zien prefereeren wij den
naamloozen vennootsehapsvorm.
Doel.
Het doel der kassen is met uitzondering van de IIypo, het be-
vorderen van het onbelast eigen-huis-bezit in Nederland. Dit blijkt
o.a. duidelijk uit art. 1 van de stiehtingsaete der kas Eigen Huis
en Hof, waar bepaald wordt:
„De Stiehting heeft ten doel het bevorderen van het eigen-huis-
bezit, door het versehaffen van gelden aan in Nederland wonende
personen, tegen hypotheeaire zekerhSid met rang van eerste hypo-
theek voor het bouwen, verbouwen, vergrooten of koopen van
een eigen huis in Nederland gelegen of voor het aflossen van
hypotheeaire sehulden, drukkende op in Nederland gelegen ge-
bouwen en andere onroerende goederen".
Bti de Rohyp blijkt dit niet zoo duideltik, aangezien in art. 2
der statuten sleehts als doel wordt aangegeven het verstrekken
aan deelnemers van rentelooze en onopzegbare leeningen onder
hypotheeair verband, behoudens daarmede verbonden kosten.
De geheele inriehting en werkmethode der kas wijst er eehter
op, dat ook hier het doel is, de bevordering van het eigen-huis-
bezit. Ook de Stiehting Hypotheekfonds geeft haar doel in art. 2
harer statuten duidelijk te kennen: „het bevorderen van eigen-
woning-bezit door het versehaffen van rentelooze en onopzegbare
hypotheeaire geldleeningen uit door belanghebbenden onderling te
sparen gelden". Evenzoo   de Cobo, waarvan de doelomsehrijving
volgens  art.  2 der statuten luidt:    ,het  doel der vereeniging  is
haar leden in de gelegenheid te stellen om zich door sparen en
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het verwerven van leeningen tegen hypothecaire zekerheid voor
eigen gebruik een woning in eigendom te verwerven......".
Afzonderlijk staat de Hypo. Het doel dezer maatsehappij is op
de allereerste plaats volgens art. 2 van haar reglement het ver-
zekeren van hypotheeaire vorderingen, welke doelstelling niets
gemeen heeft met de bouwspaarkas-idee. Deze maatsehappij lieeft
echter als onderdeel van haar bedrijf een z.g. hypotheekfonds in
het leven geroepen, dat inderdaad een bouwspaarkas is. Dit fonds
is een onderdeel der onderlinge waarborgmaatsehapPii, heeft dus
geen zelfstandigheid, zoodat de deelnemers van dit fonds mede-
dragen de risieo's, verbonden  aan de uitoefening  van het hoofd-
bedrijf, in casu het verzekeren van hypotheeaire vorderingen. Deze
dooreenmenging van bouwspaarkas en verzekeringsbedrijf achten
wij niet juist, afgezien  van de extra-risieo's  voor de deelnemers
aan het hypotheekfonds aan een dergelijke combinatie verbonden.
Het fonds.
Alle kassen werken vanaf de opriehting met open spaarders-
groepen, dat wil dus zeggen, dat elk oogenblik nieuwe deelnemers
door de kassen worden eaeeepteerd. Het fonds waaruit de
i.,
leeningen aan de spaarders worden verstrekt, wordt gevormd bij
de Stiehting Eigen Huis en I-Iof, de Hypo en de Cobo door de
spaarbijdragen der sparende deelnemers, de aflossingen der deel-
nemers, die reeds een leening ontvangen hebben, alsmede door
leeningen opgenomen bij derden. Deze kassen werken dus met
z.g. vreemd geld, dat zij Opnemen resp. bij een levensverzekerings-
maatsehappij, bij personen, die obligaties willen nemen, en bij een
pensioenfonds. De zekerheid voor de geldleeningen vinden de
kapitaalversehaffers in de hypotheeaire vorderingen, die hen door
de kas in pand worden gegeven.
De Hypo traeht vreemd geld te verkrijgen door het uit-
geven van obligaties, elke obligatie nominaal groot   f 200.-,
verkrogbaar tegen betaling  van  f 100.-  en  h pari aflosbaar
na 15 jaar. In het prospectus deelt de Hypo mede, dat
de leening gedekt is door hypotheek, wat niet juist is, aan-
gezien de geldleener een leening verstrekt aan de Hypo, welke
gelden zeer zeker door de Hypo moeten worden aangewend tot
verstrekking van hypothecaire leeningen, doeh dit sluit niet in,
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dat de geldsehieter een hypotheeair erediteur zou zijn, wat het
prospectus den oppervlakkigen lezer  zou doen vermoeden;  hii  is
en blijft bii eventueel faillissement coneurrent erediteur.
Het besehikken over vreemd geld brengt voor de kas mede,
dat de direetie den waehttijd der spaarders in handen heeft, deze
kan regelen, mits' er voldoende zekerheid is over het bedrag aan
vreemd geld, dat ter besehikking staat. Zoo niet absolute zeker-
heid aanwezig is, dat derden bereid zullen zijn onder tevoren
vastgestelde voorwaarden inzake rente en aflossingstermijn het
vereisehte kapitaal ter dispositie te stellen, is ook bij deze kassen
elke garantie met betrekking tot een bepaalden waehttijd on-
verantwoord. In hoeverre de genoemde kassen zekerheid hebben
over voldoende vreemd geld te kunnen besehikken en onder welke
voorwaarden, is niet te achterhalen. In dit verband is het op-
merkeltik, dat de Stiehting Eigen Huis en Hof geen duur van
den waehttijd garandeert, terwijl de Cobo den spaarder de
toezegging doet dat na zeven jaar, welke termijn praetiseh aeht
jaar wordt, daar pas twaalf maanden na toekenning der leening
het geeontraeteerde bouwkapitaal wordt uitgekeerd, het bouw-
kapitaal zal worden toegekend 1).    Ook   de Hypo gebruikt   het
vreemd geld tot bekorting van den wachttiid en garandeert den
deelnemers eveneens een maximalen waehttiid, afhankelok van het
tarief dat men kiest.  Zoo is de maximale waehttijd bij het tarief E 8
acht jaar, bij het tarief B. 20 twintig jaar. Deze garantie heeft naar
ons gevoelen geen enkele waarde. Immers deze kas heeft geen
zekerheid, dat haar obligaties voldoende afzetterrein zullen vinden,
zooals ook wel bljjkt uit het bedrag op deze manier opgenomen,
n.1.   per 31 December   1940 in totaal f 5615.40 2), terwijl   op   dit
moment het ingesehreven bouwkapitaal bedroeg f 1.190.600.-.
De twee andere kassen met name de Rohyp en de Stiehting
Hypotheekfonds zon zuiver eollectieve kassen, ontvangen dus
slechts gelden   van de deelnemers;   bij deze kassen vindt   men
') De mogelijkheid hiervan is te zoeken in het feit dat geen deelnemer
een leening ontvangt, voordat tenminste vijf en twintig procent van het
bouwkapitaal door den deelnemer is gespaard.
2) Het is niet zeker dat deze obligatie-leening inderdaad aangewend ls tot
het verstrekken van hypotheeaire geldleeningen. Zoo dit niet het geval is,
blijkt daaruit dat de garantie van den waehttijd geheel onverantwoord is.
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(lan ook tereeht geen enkele garantie teii aanzien van deii
waehttijd.
Het fonds kan versterking ondergaan door toevoering der ge-
niaakte winst, indien bepaald is, dat de kas niet tot doel heeft
winst te maken, en als er winst wordt gemaakt, deze moet worden
aangewend ter verwerkelijkiiig der eigen-huis-idee, zooals het
geval is bij de Stiehting Eigen Huis en Hot terwijl eveneens
de mogelijkheid of de verplichting aanwezig is bedragen uit de
reservefondsen te gebruiken voor het verstrekken van geld-
leeningen aan de deelnemers.
De  spaarbijdrage der deelnemers bedraagt:
% van het aangevraagd
Per f 1000.- aangevraagd bouwkapitaal bouwkapitaal
Eigen  Huis  en  Hof . . . . . . f 3._ per maand 3.6 % per jaar.
Rohyp-   .......................     „2.-   „      „             2.4 90   „     „
Hypo   Tarief   E. 8. . . . . . . . .        „ 2.- 2.4 %"     "                   "    "
Hypo Tarief B. 20.........  „1.- „   „      1.2% „  „
Hypotheekfonds   ..........    „ 2.-   „      „            2.4 %   „    „
Cobo ................. ........ , 2..50 „ „ 3% „ „
De deelilemers worden in de gelegenheid gesteld meer te storten
dan de hierboven genoemde verpliehte bijdragen. Eenerzijds is
het in ket belang van de kas extra stortingen aan te moedigen,
daar die extra stortingen den waehttijd bekorten, anderzijds is
het gevaar aanwezig, dat door het doen van extra stortingen de
kapitaalkraehtige spaarders juist door het geven van extra
stortingen de minder spaarkraehtige deelnemers overbieden, met
als   gevolg,   dat   voor de laatsten de waehttijd verlengd wordtl).
Om dit nadeel te beperken hebben de kassen versehillende maat-
regelen getroffen. Zoo heeft de Stiehting Eigen Hui-s en Hof
bepaald,  dat de deelnemer per maand hoogstens  f 10.-  per
f 1000.- aangevraagd bouwkapitaal mag storten boven  -de
minimum bijdrage. Indien meer wordt gestort, wordt dat meer-
dere op de volgende maanden geboekt. De Rohyp kent aan de
1) In de Duitsche literatuur gebruikt lilen hiervoor het woord Wettsparen.
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extra stortingen minder spaardagen - het aantal spaardagen
beslist over de toekenning der leeningen - toe dan aan de ver-
pliehte stortingen. Zoo geeft elke maandelijksehe verpliehte
spaarbijdrage reeht op dertig spaardagen; extra spaarbijdragen
geven eveneens extra spaardagen doeh slechts voor 2/3· De Hypo
laat extra stortingen toe, doeh tempert het z.g. Wettsparen door
de bepaling, dat de toekenning der leeningen gesehiedt in volg-
orde van de insehrijving der deelname, eehter met dien verstande,
dat telkens na twee toewijzingen op volgorde, een toewijzing
plaats vindt aan dien deelnemer, die het hoogste percentage van
het geeontraeteerde bouwkapitaal heeft gespaard. Hier wordt
het doen van extra-stortingen dus wel aangemoedigd, doch zonder
dat dit al te veel nadeelen meebrengt voor die groep van spaar-
ders, die niet in de gelegenheid is extra stortingen te leveren.
De Stiehting Hypotheekfonds stelt de deelnemers eveneens in
de gelegenheid extra stortingen te doen, doeh bii de berekening
der spaarmaanden, die beslissen over de toekenning der leeningen,
worden deze extra stortingen sleehts in aanmerking genomen naar
den   maatstaf  van   14   maal de verpliehte spaarstorting; eenig
versehil met de regeling van de bouwspaarkas Rohyp bestaat hier
dus niet. Ook de Cobo laat extra stortingen toe.
Dat de extra stortingen van groot belang ziin, blijkt uit het
onderstaand overzieht, waarin de extra stortingen bij de Rohyp
en het Hypotheekfonds zijn gegeven, met daarnaast de bedragen
der verpliehte spaarbijdragen.
N. V.  Rohyp.
Verpliehte stortingen Extra stortingen
1935 ........... f 21.074.20 f 18.075.40
1936 ........,.,.....,,....,, 40.656.86 „ 25.228.257,
1937 ...............,,,-., „ 80.828.60 „ 59.448.-
1938 .... „ 141.004.70 „ 89.481.75
1939 .. „ 212.507.20 „ 97.205.55
1940 ..... „ 241.263.06 „ 85.834.10
73
Stichting Hypotheekfonds.
Verplichte stortingen Extra stortingen
1933 ........................   f 1.504.- f   110.-
1934 ................... ..... „ 7.228.- „ 6.326.-
1935 ........................   „ 12.643.- ' „ 19.195.-
1936 ................... ..... 7, 15.571.- „ 24.182.-
1937 ........................   „ 20.571.- „ 31.304.75
1938 ........................ 27.164.- „ 41.525.111 ,
1939 .............. 37.949.- „ 36.219.25
1940 ........................ 26.413.- „ 18.694.85"
Het plan van toekenning der leeningen.
De Stichting Eigen Huis en Hof, de Stiehting Hypotheekfonds
en de Rohyp hebben in navolging der Duitsehe kassen, die na
langjarige proefnemingen eindelijk hiertoe waren gekomen, het
z.g. tijd X geld systeem gekozen ter aanwijzing van de deelnemers,
die voor een leening in aanmerking komen. Bij dit systeem wordt
de grootte van het gespaarde bedrag alsmede de tiidsduur ge-
durende welken de kas de besehikking over het spaarbedrag heeft
gehad, in de berekening betrokken.
Bij de Stiehting Eigen Huis en IIof wordt het ranggetal, ge-
baseerd  op de factoren  tijd  en  geld, als volgt berekend :   eens
per kwartaal wordt vastgesteld het totaal bedrag van de door
iederen spaarder verriehte betalingen. Elke betaling, spaar- of
kostenbijdrage, komt in aanmerking. Men verkrogt dan een
maandelijkseh saldo. De saldi over de maanden sedert de eerst
verriehte betaling tot den dag van toewijzing der leeningen worden
opgeteld. De volgorde van toewijzing wordt nu verkregen door
dit sleutelgetal te deelen door het bedrag der aangevraagde
leening; de hoogte  van   de  bij deze deeling verkregen getallen
regelt de volgorde der toekenningen ; de uitkomst  heet   rang-
getal.
Ilij de Rohyp wordt de toewijzing gedaan naar de hoogte van
het aantal spaardagen. Voor elke verpliehte spaarbijdrage krijgt
de spaarder 30 spaardagen toegekend, terwijl extra-spaarbijdragen
reeht geven op 2/3 van dit nantal. Ter verduidelijking een voor-
beeld.
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Deelneiner A heeft ingesehreven voor een bouwkapitaal ad
f 13000._. De verpliehte spaarstorting  is dan f 10.- per maand.
Komt A zijn verpliehtingen nu preeies na, doch ook niet meer,
dan  wordt de berekening als volgt:
le maapd 1 X 30 spaardagen 30 spaardagen.
2e maand 2 X 30 spaardagen 90 spaardagen.
3e maand 3 X 30 spaardagen 180 spaardagen.
enz. enz.
Op het moment dat de kas over voldoende geldmiddelen be-
sehikt om over te gaan tot het toekennen van geldleeningen,
wordt het aantal spaardagen van elken deelnemer opgeteld. De
deelnemers, die het hoogste aantal spaardagen hebben krijgen dan
de leening.
Had A eehter in bovenstaand voorbeeld direct bij toetreding
tot de kas f 450.- extra gestort,  dan had hij daarvoor 900 spaar-
dagen per maand extra gekregen; immers elke extra storting van
f 15,_, zijnde 11/6  X het verpliehte spaarbedrag, het minimum
wat de kas toelaat als extra storting, geeft reeht op 30 spaar-
dagen.
Ook hier viiidt men dus de factoren tijd en geld bij de be-
rekening terug.
De toekenningsregeling bij de Stiehting Ilypotheekfonds is als
volgt : de spaarprestatie wordt uitgedrukt in spaarmaanden; voor
elke verpliehte spaarstorting wordt 66n spaarmaand per maand
toegekend. Extra-stortingen worden voor de berekening der
spaarmaanden opgenomen als 2/3 storting. De deelnemer, die de
hoogste spaarprestatie heeft verrieht op den datum van toeken-
ning der leening - de data ziin ultimo Maart, Juni, September
en Deeember, mits er voldoende gelden in kas zijn -, krijgt de
leening.
Ook hier  moge eeii voorbeeld de berekening  verduideliiken:
A heeft deelgenomen  voor  f 6000.-, zoodat het verplieht  te
sparen bedrag per maand bedraagt f 12.-.
De berekening wordt  nu 1) :
')  Ontleend  Ran een prospectus der Stichting Hypotheekfonds.
75
Storting in Bedrag der Aantal Recht- Totan 1 Per saldo
storting. stortingen. gevende per totaal aantal
op spaar- maand. spaar-
maanden. maanden.
le maand f 12,- 1 X   1   1         1
2e maand „ 12.- 2 X        1         2  ' (2+  1) =    3
3e maand    „ 12.- 3 X        1         3    (3+  3) =    6
4e maand „ 12.- 4 X        1         4    (4+  6) =  10
Je maand „ 12.- 5 X        1         5    (5+ 10) =  15
6e maand „ 12.- 6 X        1         6    (6+ 15) =  21
7e maand „ 12.- 7 X        1         7    (7+ 21) =  28
8e maand    „ 12.- 8 X        1        8    (8+ 28) =  36
9e maand    „ 12.- 9 X        1         9    (9+ 36) =  45
10e maand ., 12.-      10 X        1        10    (10 + 45) =  55
11e maand 12.-      11 X        1       11    (11 + 55) =  667,
12e maand „ 12.- 12 X        1        12    (12 + 66) =  78
Zooals blijkt hebben de hier behandelde drie kassen inderdaad
het tijd X geld systeem. Prineipi6ele versehillen in het toeken-
ningsplan  zijn  hier niet aanwezig; sleehts de teehniek  der  be-
rekening is versehillend.
Bij de Hypo volgt de toekenning der leeningen volgens het
nummer  van  deelname;  hier  is  dus het lijsten-systeem in gebruik
zooals bij de Building Societies. Degene, die het eerste toetreedt
tot de kas, ontvangt het eerst de leening. Het lijstensysteem
wordt eehter doorkruist door de bepaling, dat na twee toeken-
ningen volgens deelnamenummer, een extra toekenning volgt aan
dien deelnemer, die het hoogste pereentage van het aangevraagde
bouwkapitaal heeft gespaard. Door deze bepaling wordt het extra-
storten van spaarbodragen gestimuleerd, zonder dat dit te groote
nadeelen kan opleveren voor die deelnemers, die geen extra-
stortingen kunnen doen.
Bij  de Cobo tenslotte vinden  wij geen toekenningssysteem;  deze
kas garandeert elken deelnemer, nadat hij uiterlijk zeven jaar lang
drie proeent per jaar van het gecontracteerde bedrag heeft ge-
spaard, de toekenning der gevraagde leening, met dien verstande,
dat de hypotheeaire leening hoogstens vijf en zeventig proeent
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is van het geeontraeteerde bouwkapitaal. Dit komt dus praetiseh
hier  op  neer,  dat een deelnemer  bii  de  Cobo  25 9  zelf moet
sparen, wat te bereiken is na ongeveer aeht jaar regelmatig sparen.
De leening.
Nadat de deelnemer volgens het toekennings-systeem van de
kas in aanmerking is gekomen voor de door hem geeontraeteerde
leening, kriigt hij het bedrag volledig uitbetaald, waarin dus be-
grepen zijn de spaarbijdragen door den deelnemer gestort, mits
er tot zekerheid der leening, bestaande uit het aangevraagd bouw-
kapitaal verminderd met de spaarbijdragen en eventueel ver-
meerderd met een risieo-premie en verminderd met een waehttijd-
vergoeding, een eerste hypotheek wordt verleend op een on-
roerend goed en het bestuur der kas het onderpand aecepteert.
In het algemeen aeeepteeren de kassen sleelits woningen of
woningen met een bedrijfsruimte, waarbii dit laatste een beseheiden
onderdeel vormt van het geheele pereeel. De IIypo schiint echter
ook andere onroerende goederen als onderpand te aanvaarden,
zooals blijkt uit het prospectus, waariii vermeld staat „met een
Hypo-hypotheek kan men elk soort onroerend goed koopen,
bouwen of hypotheek aflossen". Dat hierdoor het risieo   der   be-
leggingen sterk wordt verhoogd, is duidelijk. Tevens is de Hypo
de eenige kas, die tweede hypotheeaire zekerheid aanvaardt, n.1.
bij  Tarief T 8; door een hoogere spaarbijdrage voor de toekenning
en een hooger aflossingsbedrag na de verstrekking der leening
heeft de kas het risieo, gelegen in het verstrekken van geld-
leeningen op tweede hypotheek, traehten te beperken.
Bij alle kassen worden de geldleeningen renteloos verstrekt,
behoudens bij de Cobo, die een rente vraagt, die de normale
interest voor eerste hypotheeaire geldleeningen niet te boven mag
gaan.
Het aflossingsbedrag bedraagt bij de Stiehting Eigen Huis en
Hof f 5.- per maand per f 1000.- gevraagd bouwkapitaal.  Lost
de deelnemer de leening sneller af dan volgens de voorwaarden
verplieht is, dan wordt voor ieder jaar, dat de leening vroeger
is afgelost, een 4290 van het aangevraagde bouwkapitaal ver-
goed, mits de looptijd der leening met meer dan twee jaar wordt
verkort.
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Bii de Rohyp is het aflossingsbedrag eveneens f 5.- per maand
per  f 1000.- aangevraagd bouwkapitaal;  in dit bedrag is eehter
begrepen de bijdrage in de administratiekosten. Ook hier is ver-
sterkte aflossing toegestaan; extra-voordeelen levert dit echter
niet op. Wel bespaart de deelnemer zieh de administratiekosten
over de maanden, waarmede hij den aflossingsdmir bekort.
De Hypo vraagt  bij het Tarief E 8  met een gegarandeerden
wachttijd van acht jaren een aflossing van f 6.-, bij Tarief T 8,
geldend voor tweede hypotheken, een aflossing  ad  f 8.-  en  bii
Tarief B 20, met een gegarandeerden wachttiid van twintig jaren,
een  aflossing  ad  f 6.-, alles per maand  en  per  f 1000.-  aan·
gevraagd bouwkapitaal.
Het aflossingsbedrag bij de Stiehting Hypotheekfonds is per
maand 47/12 promille van het toegekende bedrag. Vervroegde af-
lossingen zijn 8n bij de Hypo Dn bij het Hypotheekfonds geoorloofd.
Het Hypotheekfonds geeft een stimulans aan het versneld af-
lossen door den deelnemer, die in een kalenderjaar gedurende
zes achtereenvolgende maanden een bedrag aflost gelijk aan de
verpliehte aflossing, over die maanden vrij te stellen van betaling
der administratiekosten.
De Cobo laat den deelnemer het geleende bedrag in annuYteiten
tot een bedrag van 6 % van het bouwkapitaal, dus per maand
een vast bedrag  van  f 5.-  per  f 1000.- bouwkapitaal, waarin
begrepen rente en aflossing, aflossen. Ook deze kas laat ver-
vroegde aflossing toe echter onder voorwaarden door den deel-
nemer met het bestuur der kas nader overeen te komen.
De kassen hebben alle de eonditie, dat de geldleening onop-
zegl)aar is, behoudens speeiale omstandigheden, zooals het niet
nakomen der verpliehtingen, faillissement, niet voldoende ver-
zekering van het onderpand tegen brand, bij beslag e. d.  Voor
rekening van de deelnemers zijn behalve de kostenbiidragen
ook de taxatiekosten en de kosten der hypotheek-acte.
Bij de I-Iypo komt nog een bepaling in de leenvoorwaarden
voor, die de aandacht verdient. In art. 15 der Algemeene
Voorwaarden van Deelname lezen wij : „In geval de eredietnemer
het onderpand in overleg met de I-Iypo verkoopt, en de koopsom
lager zou zijn dan de hypotheeaire sehuld, is de eredietnemer
niet verplieht dit tekort aan te zuiveren. De Hypo is verplicht
eventueele verliezen op beleggingen van het fonds geheel aan te
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zuiveren door bijstorting op de geblokkeerde rekenilig van het
fonds".    Hoe de Direetie  der  Hypo deze voorwaarde hoopt  te
kunnen naleven is ons niet duideltik geworden. Van de spaarders
wordt wel een risieo-premie geheven, terwijl de statuten der
Hypo wel vaststellen, dat besloten kan worden van de leden, die
„tegen onderlinge premie verzekerd zijn, omslagen te heffen in
de verhouding van en tot ten hoogste het bedrag van hun jaar-
premie".  doeh  waar  is de voldoende zekerheid,  dat bii eenigermate
van beteekenis zonde stroppen het risieo-fonds en de omslag
voldoende zullen blijken te zijn. Gezien de financieiile struetuur
der Hypo meenen wii te mogen constateeren, dat deze zekerheid
niet aanwezig is, mede ook doordat de hypotheken-verzekering
weinig opgang heeft gemaakt en het aantal deelnemers, waarvan
een   omslag   is te heffen, dus gering   zal   ziin 1) .
Bij de Cobo zien wij nog een overeenkomst met het Engelsehe
en Duitsehe bouwspaarkaswezen, dat wii bii de andere kassen
missen, n.1. de eombinatie van een bouwspaarcontract met een
verzekering. Deze kas n.1. stelt de personen, die een leening
ontvangen hebben, in de gelegenheid een verzekering te sluiten
tegen betaling eener afzonderlijke premie, waardoor bereikt wordt
dat bij overlijden het nog resteerende aflossingsbedrag door de
verzekeringmaatsehappij geheel of gedeeltelijk wordt voldaan,
waardoor voor de erfgenamen meerdere groote moeilijkheden
worden voorkomen, terwiil de kas hierdoor een extra-zekerheid
verkrijgt voor haar beleggingen. Ook bii de Rohyp bestaat de
mogelijkheid een verzekering af te sluiten.
Om eenig inzieht te verkrijgen in de bereikte resultaten der
Nederlandsehe kassen, laten wij hier een overzieht volgen van
de toegekende hypotheeaire geldleeningen.
1) De verlies- en winstrekening over 1940 wijst aan een ontvangst van




en Hof. N.V. Rohyp. fonds. TotaaL
1932 f 42.000.-*) f 42.000.-
1933 „ 84.500.-- 84.500.-.
1934 „138.000.- f 13.000.- f 8.000.- 159.000.-,,
1935 ,,106.500.- 33.000.- „ 36.000.- 175.000.-"                                    "
1936 „114.500.- „ 57.500.- „ 37.000.- „ 209.000.-
1937 „137.000.- 111.300.- 54.000.- ' „ 302.300.-"                  "
1938 83.000.- 223.000.- „ 77.500.- „ 383.500.-"               "
1939 „ 56.500.- „ 328.000.- „ 73.500.- " 458.000.--
1940 „ 57.500.- „ 405.800.- 63.500.- 526.800.-"                        "
f819.500.- fl.171.600.-t) f349.500.- f2.340.600.-t)
*)  Inbegrepen een be,drag  ad f 32.000.-  in 1932 overgenomen  van  het
„Zweeksparverband fur Eigenheim" te Aken.
t)  Over de eerste drie kwartalen    van 1941 keerde de Rohyp    uit
f 679.000.-.
j)   Door  de  Hypo  werd   tot   1   April   1941   op   elf   contracten   uitbetaald   een
bedrag groot f 44.400.-.
In totaal hel)ben dus op 1 Januari 1940 Eigen Huis en Hof,
de Rohyp, het Hypotheekfonds en de Hypo uitgeleend een bedrag
van  ruim f 2.300.000.-. Het bedrag in totaal  door alle kassen
verstrekt was niet te achterhalen. Wel mag worden aangenomen,
gezien het korte bestaan der andere kassen, waaronder ook de
Cobo, dat het totaal de drie millioen gulden niet zal oversehrijden.
Op welke wiize dit bedrag besteed is, is moeilijk te beoordeelen.
Afgaande op de ervaring der N.V. Rohyp. die leert dat ongeveer
2/3 der verstrekte eredieten is gebezigd tot aflossing van reeds
aanwezige hypotheeaire geldleeningen, zou men kunnen conclu-
deeren dat sleehts ongeveer 1/3 of een millioen gulden besteed
werd tot het bouwen van een eigen woning of het koopen daarvan.
De bijdragen in de exploitatiekosten.
Daar alle kassen, behoudens de Cobo, formeel zonder rente
werken, dus z.g. rentelooze kassen zijn, in navolging van de
meerderheid der Duitsehe kassen v66r 1938, waarbij dus over de
spaargelden geen rente wordt vergoed, terwol de verstrekte
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leeningen renteloos zijn, moeten de kassen ter bestrijding der
aequisitie- en beheerskosten van de deelnemers biidragen in deze
kosten vragen.
De Stiehting Eigen Huis en IIof vraagt bii toetreding van den
deelnemer een entr6egeld ad f 1.50 plus een bijdrage A fonds perdu
in de kosten der kas ad 21/2 % van het bedrag der aangevraagde
leening, terwijl elk jaar, zoolang men deelnemer blijft, dus tot
het moment dat men de ontvangen leening geheel heeft terug-
betaald, de deelnemer heeft te betalen een bedrag ad f 2.50 voor
een abonnement op het orgaan der Stichting Eigen Huis en Hof,
alsmede  f 2.-  per  jaar voor contributie.
Nadat de leening is toegekend, heeft de deelnemer bovendien
te betalen een bijdrage ad f 1.- per f 1000.- aangevraagd bouw-
kapitaal (dus niet Van de leening) per jaar ter bestrijding van
de beheerskosten, terwijl bij het aangevraagde bedrag wordt
geteld een risieo-premie, die weer verminderd kan worden door
een te verstrekken waehtvergoeding. De risieo-premie is niets
anders dan de gekapitaliseerde rente over het vreemd geld, dat
de kas aanwendt om de deelnemers sneller de leenilig toe te
kennen plus een bedrag hestemd ter versterking van het reserve-
fonds.   Is  de te verstrekken leening minder  dan  f 7000.-,  dan
bedraagt de risieo-premie  f 250.- van iedere  f 1000.- geleend
kapitaal;  is  de te verstrekken leening grooter  dan f 7000.-,  dan
is  de  risieo-premie  f 260.- van iedere  f 1000.- geleend kapitaal;
alles echter met dien verstande, dat voor ieder % spaargeld bij
uitkeering boven  25 % spaargeld, de risieo-premie met 1/2 %
per °/oo verminderd wordt, tot een maximum van 49 per °/or
Heeft men eehter 20 % van het gevraagde bouwkapitaal als spaar-
bijdrage gestort en dan de leening nog niet ontvangen, dan krijgt
de spaarder reeht op een waehtvergoeding en wordt voor ieder
jaar dat men nog op de leening moet waehten een bedrag gelijk
aan 6dn proeent van het aangevraagde kapitaal, bo het totaal der
spaarbodragen geteld.
Bij de Rohyp, eveneens een rentelooze kas, is de deelnemer
verplieht  bij de toetreding te betalen  f 2.50 aan insehrijvings-
kosten plus 2 % van het aangevraagde erediet, als kostenbodrage
A fonds perdu. Ontvangt de deelnemer het bouwkapitaal, dan
heeft hij te betalen als biidrage A fonds perdu 142 90 van  het
bedrag der leening en voftig cent  per f 1000.- leenbedrag  per
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maand als bijdrage iii de administratiekosten. Bovendien kan de
deelnemer verplieht zijn een extra bedrag te betalen in verband
met den voor hem geldenden korten wachttijd. Zoo is bepaald,
ter afzwakking van het z.g. Wettsparen, dat, indien de leening
wordt verstrekt v66r het vijfde jaar der overeenkomst, de deel-
nemer een bedrag  in het reservefonds moet storten; vindt n.1.  de
toekenning plaats in het tweede, het derde of het vierde jaar der
overeenkomst, dan bedraagt de dotatie aan het reservefonds
resp. 5,4 en 3 % van het ter leen ontvangen bedrag.
De Hypo vraagt van den deelnemer bo tarief E. 8,  bij  welk
tarief den deelnemer het bouwkapitaal gegarandeerd wordt na
een aehtjarigen waehttlid,  f 20.- per f 1000.- bouwkapitaal als
entrdegeld, bij toekenning der leening f 30.- per f 1000.-
bouwkapitaal als bijdrage  aan het Obligatiefonds,  en  f 20.-  perf 1000._ bouwkapitaal als risico-premie, alsmede vanaf   het
moment der toetreding tot het oogenblik van volledige aflossing
der leening dertig  cent per maand  per  f 1000.- bouwkapitaal
voor  administratiekosten.   Bij het tarief  T. 8, bestemd  om  te
sparen voor een tweede hypotheek, waarbij eveneens een maximum
waehttijd wordt gegarandeerd, vraagt de Hypo dezelfde bijdragen
met dien verstande, dat de bijdrage bii ontvangst der leening
f 40._  per  f 1000.- bouwkapitaal bedraagt  en de bijdrage  aan
het  Obligatiefonds  f 30.- per  f 1000.- bouwkapitaal. Maakt  de
deelnemer gebruik van het tarief B. 20, waarbij de kas een wacht-
tijd garandeert van hoogstens twintig jaar, dan bedraagt het
entr6egeld  f 20.-, de bijdrage  aan het Obligatiefonds  f 60.-  en
de  bijdrage bij ontvangst der leening  f 20.-, alles  per  f 1000.-
bouwkapitaal, terwijl de bijdrage in de administratiekosten beloopt
vi ftig cent per maand per f 1000.- bouwkapitaal, welke bUdrage
bii dit tarief begint te loopen vanaf het moment, dat de deel-
nemer de leening ontvangt.
De Stiehting IIypotheekfonds vraagt bij entrde van elken deel-
nemer een bedrag  van  f 2.50, vermeerderd  met een bijdrage  A
fonds perdu in de administratiekosten ad 1.8 % van het ter leen
gevraagde bedrag. BU toekenning der leening is de deelnemer
versehuldigd 2 % administratiekosten-bijdrage berekend over de
leening, terwijl hij verder jaarlijks heeft te betalen  56 %  van
het ter leen ontvangen bedrag voor administratiekosten. Verder
moet de deelnemer bij toekenning der leening een bjjdrage in
6
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het reservefonds storten; dit behraagt zooveel  maal  1/6 %  van  de
geleende som als er bil toekenning minder dan tien jaar verloopen
Zijn, sedert het moment van storting der eerste verpliehte spaar-
bUdrage.
De Cobo vergoedt aan de deelnemers de rente, die zij zelf maakt,
welke rente den spaarders jaarlijks goedgeschreven wordt, terwijl
van de deelnemers, die een leening verkregen hebben, een rente
wordt gevraagd zooals die gangbaar is voor eerste hypotheeaire
geldleeningen op het moment van uitbetaling der leening.
De Cobo kan dus haar onkosten niet bestriiden uit de rente-
marge, aangezien de rente-winst geheel den spaarders ten goede
komt. Daarom eiseht deze kas van de deelnemers een inleggeld
ad f 10-, alsmede bij het afsluiten van een bouwspaarcontract,
een bijdrage A fonds perdu  van  242 %  van het bouwkapitaal,
waarop het inleggeld in mindering wordt gebraeht. Verder moet
elke deehiemer bijdragen in de administratiekosten. Tijdens den
spaartiid bedraagt deze bildrage vilf cent per f 2.50 gestort spaar-
bedrag met een minimum van zestig cent per jaar en na toe-
kenning der leening per maand  42 °/M  van het bouwkapitaal  tot
het oogenblik der algeheele aflossing.
Voor het verkrijgen van een overzieht der tarieven moge
bogaand staatje (pag. 84 en 85) dienen.
De Wachttijd.
Onder waehttiid wordt verstaan de tijd, die verloopt tussehen
het moment van toetreding tot de kas en het oogenblik, waarop
de leening wordt ontvangen. In de voorwaarden der kassen komt
gewoonlijk een minimum wachttijd voor. Zoo bepaalt o.a. de
Rohyp, dat een deelnemer tenminste twaalf maanden moet hebben
gespaard, voordat hii voor een leening in aanmerking kan komen.
Ongeveer dezelfde bepaling treffen wii aan bij de Stiehting Eigen
Huis en Hof en het Hypotheekfonds. Bij de Col)0, die als regel
een leening verstrekt, als tenminste 25 % daarvan door den deel-
nemer is gespaard, vinden wii de bepaling, dat het bestuup beslist
of een uitkeering zal plaats vinden, indien de deelnemer door
extra-stortingen ziin wachttijd brengt beneden den normalen
waehttijd, zijnde zeven jaar. In het algemeen heeft het vaststellen
van een minimum wachttijd geen beteekenis, behoudens gedurende
88
de eerste jaren, daar na eenige jaren de wachttud steeds het
minimum te boven gaat, zooals de praktijk uitwost. Van meerbelang is dan ook de vaststelling van een maximum wachttlid.
De Cobo garandeert de deelnemers een maximum wachttijd van
zeven jaren, met dien verstande, dat na de toewiizing de deel-
nemer nog minstens twaalf maanden moet doorsparen, voordat
de leening wordt uitbetaald, zoodat de maximum-wachttijd
practiseh aeht jaren wordt. De Hypo gararideert eveneens een
maximum-wachttijd afhankelijk van het tarief, dat de deelnemer
kiest. Aangezien deze kas geen enkele zekerheid heeft over
voldoende geldmiddelen te kunnen besehikken om deze garantie
na te komen, heehten wij weinig of geen beteekenis aan den ge-
garandeerden maximum-waehttlid.
De Stichting Hypotheekfonds en de Stiehting Eigen Huis en
Hof   garandeeren geen maximum wachttijd; tereeht   naar   onze
meening, daar deze kassen niet voldoende de factoren die den
waehttijd beheersehen, in de hand hebben. De eerste niet, omdat
de wachttijd daar v.n.1. afhangt van het aantal nieuw-toetredende
spaarders, de tweede niet, daar de waehttijd hier afhankelijk is
van het aantal nieuw toetredende spaarders plus het kunnen be-
sehikken over gelden van derden, daar deze kas werkt met
vreemd geld.
Ook de Rohyp geeft geen garantie ten aanzien van den langsten
waehttijd, doeh heeft in haar voorwaarden de bepaling opge-
nomen, dat een deelnemer hoogstens zestien jaren moet bliiven
sparen ; heeft  hij  dan  nog niet het geeontracteerde kapitaal  ont-
vangen, dan behoeft ho geen spaar-stortingen meer te verriehten
en komt hii het eerst bij een volgende toekenning voor het ont-
vangen van zijn leening in aanmerking. Deze termijn van zestien
jaren hangt samen met het bereiken van den evenwiehtstoestand,
Zooals Wij hieronder zullen zien, bii het bespreken van het waeht-
tijd-probleem. De waehttijd bij de Rohyp ligt op het oogenblik
binnen  de zes jaren; de verklaring hiervan  is te zoeken  in  het
groote bedrag aan extra-stortingen en de versterkte aflossingen
op de uitgegeven geldleeningen, waarbij komt, dat een belangrijk
gedeelte der toegekende leeningen gedurende langeren of korteren
tijd niet wordt opgenomen en er een belangrijk bedrag aanwezig
is aan opgezegd spaar-tegoed, dat eehter eerst na jaren door de
kas behoeft te worden uitbetaald. Hier zouden wij dus kuhnen
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Overzicht van de tarieven de
S             . . .         3 8          8.8. 6% Bijdrage per maand1 8.     * t
aae                7    + b $4 ·  g =·       per f 1000.- bouw-Bagg kapitaal in de
» 51'g      S .5        A 2 i       :P . -A beheerskosten.
948 gle to to-      &8    1
61= :as E S : 4(5E 'E.9 9 9 Tijdens   Tijdens
>            Tisi         m 2 m  ¤ - 4        spaartijd.       afl.tijd.
per f 1000.- gevraagd bouwkspitaaL
Eigen   Huis   en   Hof . . . f     3.-         f     5.-        f 25- f i._
N. V. Rohyp .............      „  2.-   „  5 -   „ 20.-  f 15.- 4) „ 0.50 I
IIypotheekfonds . . . . . . „ 5.-  „ 18.-  „ 20.- „ 0.42"
Cobo ...................... 2.50 5.50  „ 25.- f 0.05  „ 0.50„         „
Hypo   tarief   E. 8 8) . . . „   2.-      „   6.-     „  20.-     „ 50.- „ 0.30  „ 0.30
1)   Deze  bedragen zijn zonder eventueele maandelijksche kostenhijdragen en kosten-
bijdragen h fonds perdu.
2) Deze bijdragen zijn met inbegrip der maandelijksche kostenbijdragen en even-
tueele rente-betaling.
3) Tarief E. 8 geldt voor een geldleening op eerste hypotheek met een gegarandeer-




g          I/%
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: Bijzondere bijdragen.Bt e.1
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f 1.50 f  4.50 7)   Bij het bedrag der ontvangen leening wordt bij-
geteld een risieo-premie; deze bedraagt tot een
leeningbedrag   van   f 7000.-:    f 250.-   van   iedere
geleende  f 1000.- in hoofdsom;   bij een leening-bedrag van meer dan f 7000.-: f 260.- van iedere
geleende f 1000.- in hoofdsom; voor ieder % spaar-
geld bij uitkeering boven  25 % netto-spaargeld
wordt eehter de risico-premie met  1/6 %  per °/00
verminderd tot een maximale vermindering van
4 %  per ./.. Voor ieder jaar, dat de deelnemerop de leening moet wachten wordt een bedrag ge-
lijk aan 66n procent van de gevraagde leening bij
het totaal der netto-spaarbijdragen geteld als
wachtvorgoeding;  de wachtjaren beginnen  te  100-
pen,  zoodra de deelnemer  20 % aan netto-spaar-
bijdragen gestort heeft.
" 2.50 5 % van het bedrag der hypotheeaire geldleening,indien de declnemer het bouwkapitaal ontvangt in
het    tweede    jaar der overeenkomst ;     4 %    in    het
derde jaar en 3 % in het vierde jaar.
„ 2.50 Bijdrage in het reservefonds van zooveel maal16 %  van het  ter leen verstrekte bedrag als er
hij toekenning der leening minder dan tien jaren
zijn verloopen, sedert den dag, waarop de eerste
verpliehte spaarstorting werd voldaan.
De rente,
die de kas Jlst,rurte   „  10.- 6)






4) Dit  bedrag is  per f 1000.- hypothecaire geldleening, dus bouwkapitaal ininus
spaartegoed.
5)    Per f 1000.- hypotheeaire geldleening, dus bouwkai)itaal minus spaa
rtegoed.
6)  Dit bedrag wordt in mindering gebraeht   op de bijdrage A fonds
perdu   bij
toetreding te betalen.
7 )  f 2.- voor  het  lidmantschap  en  f 2.50  voor  het  tiidsehrift.
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spreken van z.g. Freundgeld, dat een zelfde functie vervult ·als
het vreemde geld bij andere kassen, n.1. bekorting van den
wachtttid.
De deelnemers.
Deelnemers of leden eener kas Zijil die personen, die met de
bouwspaarkas een overeenkomst hebben aangegaan ter verkrtiging,
na een zekeren spaartijd, van een leening onder hypotheeair
verband.
Bij de Cobo treffen wij echter nog een andere groep van leden
aan. Deze kas n.1. lant leden toe, die uitsluitend sparen. waarbij
bij toetreding geen overeenkomst tot het verstrekken eener leening
wordt gemaakt. Deze leden hebben eehter het reeht op een moment
door hen zelf te kiezen een bouwspaareontraet met de Cobo aan
te gaan.
Hier vinden wii dus terug het z.g. Freundgeld der Duitsehe
kassen. Deze niet aan een bepaald doel gebonden gelden eisehen
vanzelfsprekend een grootere liquiditeits-reserve, daar de Cobodeze spaarders wel moet toestaan hun gelden op korten termijn
op te vragen, wil de kas inderdaad genoegzaam Freundgeld aan-
trekken.
Gegevens over het beroep en de inkomen-klasse der deelnemers
van de Nederlandsehe kassen ontbreken ons.
Een aanwijzing voor de inkomeiiklasse kunnen wii eehter vinden
in de gemiddelde grootte der verstrekte leening per deelnemer.
Deze is bij Eigen Huis  en IIof  ruim f 6000.-,  bij de Rohyp  ruim
f 4000.-,  bii de IIypo eveneens ruim .f 4000.- en bij de Stiehting
Hypotheekfonds ongeveer f 5000.-.
In het algemeen mag naar onze meening uit het gemiddelde
bedrag per leening geeoneludeerd worden, dat de deelnemers
gereeruteerd worden uit de hooger gesalarieerde arbeiders- en
ambtenaren-klasse alsmede uit den middenstand.
Dit wordt bevestigd door het gemiddeld bedrag per spaarder
gevraagd bouwkapitaal, dat ongeveer beloopt f 4500.-, zooals uit
onderstaand overzieht  valt  af te leiden:
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Totaal aantal spaarders per 31 December 1940 met
totaal bedrag gevraagd bouwkapitaal *).
Aantal Gevraagd
Spaarders. Bouwkapitaal
Eigen  Huis  en  Hof  . . . . . . . . . . . . . . . . . .                     99 f 513.000.-
N. V. Rohyp . 2947 ,, 13.690.400.-
Hypo 330 „ 1.190.600.-
Hypotheekfonds ..................... 281 „ 1.202.000.-
3657 f 16.596.000.-
*)   Opgenonien  zijn de gegevens  van vier kassen,  daar het aantal spaarders
en het ingesehreven bouwkapitaal der Cobo niet bekend is.
Verder wijzen de ons ter besehikking staande gegevens uit,
dat de woonplaats der deelnemers voor het grootste deel gelegen
is in de kleinere plaatsen en op het platteland.
Om de deelnemers bij den gang van zaken te interesseeren,
hen mede-propagandist voor het bouwsparen te maken en hun
een zekere garantie te verstrekken voor de veiligheid der spaar-
gelden, hebben de versehillende kassen op een of andere wijze
een beroep gedaan op de medewerking der deelnemers.
Zoo heeft b.v.  de N. V. Rohyp een Commissie van Contr6le in-
gesteld, bestaande uit tenminste drie deelnemers-spaarders, die
door en uit de deelnemers wordt gekozen. Aan deze Com-
missie is opgedragen het toezieht op de nakoming door de
Rohyp van de met de deelnemers aangegane eontracten, het
controleeren of de toekenning der leeningen gesehiedt volgens
het werkplan, de Rohyp te maehtigen de gelden voor de uit-
keeringen benoodigd van de geblokkeerde bankrekening af te
nemen alsmede van de rekening op te nemen bedragen ter be-
strijding der administratiekosten door de deelnemers daarop ge-
stort, maehtiging te verleenen tot het verpanden of vervreemden
van hypotheeaire leeningen en tenslotte inzage te nemen van de
aeeountantsrapporten.
Ook de Stiehting Hypotheekfonds heeft een eontr6le-eommissie,
eveneens gekozen door en uit de deelnemers, belast met het
toezieht op het geldelijk beheer.
Hetzelfde is het geval bij de Stiehting Eigen Huis en Hof,
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terwijl bii dit instituut nog een vertrouwensman wordt aan-
gewezen, zoo inogellik een notaris, die het oppertoezieht heeft.
Deze vertrouwensman is speeiaal belast met het controleeren
der regelmatige toekenningen der leeningen en moet met denRaad en het Bestuur de bank maehtigen van de geblokkeerderekening, waarop de deelnemers hun betalingen moeteii verriehten,
bedragen uit te betalen aan de bouwspaarders.
Bij de Cobo is een soortgelijke eonstruetie niet noodig, daar
alle deelnemers leden Zijn en dus mede-beslissen in de algemeene
vergadering over de personen, die het bestuur zullen vormen en
het reeht hebben de finaneieele faits et gestes der kas te be-
spreken en te beeritiseeren.
Tot beheerder der Cobo, belast dus met de aequisitie, admini-
stratie e. d., is aangewezen de „Maatsehappij voor Algemeen Be-
heer  N.V.".   Aan deze maatsehappij worden alle bijdragen  van  de
deelnemers in de administratiekosten toegewezen, waarmede de
maatschappij uit moet komen. Lukt dit niet, dan brengt dit in
elk geval geen risieo voor de spaargelden gestort bij de Cobo
mede. Een constructie, die betere waarborgen biedt voor de veilig-
heid der spaargelden dan het storten der spaargelden op een
geblokkeerde bankrekening, zooals dit bij de andere kassen is
voorgesehreven. Immers gaat een kas door onjuist beheer failliet,
dan vallen de op de geblokkeerde rekening gestorte gelden in
den faillieten boedel. Gaat bij de Cobo de beheerder failliet, dan
heeft dit eehter geeii enkel gevolg   voor de spaarders; slechts
dan loopen de spaargelden bii deze kas gevaar, indien er aehter-
stand komt in de aflossingen der uitstaande geldleeningen ende waarde der onderpanden niet voldoende is om bij exeeutie
de geldleening op te brengen.
De balansen en verlies- en winstrekeningen.
Wij laten hier volgen (pag. 90 t/m 93) de balansen en
verlies- en winstrekeningen over de jaren 1935 t/m 1940 van
de Stichting Eigen  Huis  en  Hof  en  de  N. V. Rohyp.   De  af-zonderlijke balansen en verlies- en winstrekeningen ztin achter
in dit werk opgenomen. De resultaten-rekeningen van de Cobo
eii de Stiehting Hypotheekfonds stonden niet te onzer beschikking,
ter,vijl die der IIypo niet te gebruiken waren, daar de balansen
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en verlies- en winstrekeziingen dezer maatsehappij betrekking
hebben op de werkzaamheden als bouwspaarkas 6n als hypotheek-
verzekeringsmaatsehappij, terwijl een splitsing niet doorvoer-
baar is.
Zooals uit de balansoverziehten blijkt neemt de post „Hypo-
theeaire vorderingen regelmatig toe en nadert eind 1940 het, ,
millioen gulden.
Uit de toeliehtingen op de balansen blijkt niet op hoeveel onder.
panden deze hypotheken drukken en waar de pereeelen gelegen
zijn, evenmin hoe hoog de versehillende beleeningspercentages
zijn;  dit te weten is eehter noodzakelijk  wil men beoordeelen
de grootte van het risieo, dat de spaarders en de geldsehieters
loopen 1).
Eveneens neemt toe het bedrag aanwezig op de geblokkeerde
bankrekening, over welke bedragen de direeties niet zonder meer
de besehikking hebben, doeh die sleehts opgenomen kunnen wor-
den ter verstrekking van geldleeningen en het betalen van
administratiekosten, nadat maehtiging is verleend door een
eontr6le-instantie. De oorzaak van dezen groei zal te zoeken zijn
in het toenemend aantal spaarders, waardoor de stortingen op
de geblokkeerde rekeningen grooter worden.
De post „Hypotheken   nog te betalen" spreekt   voor   zieh   zelf;
dat zijn leeningen door de kas reeds toegekend, doeh door de
deelnemers nog niet opgenomen. Eveneens blijkt de kaspositie te
zijn verbeterd; de verbetering is v.n.1. een gevolg van den beteren
gang van zaken bij de Rohyp.
De post „Administratiekosten, insehrijfkosten, afsluitprovisie
hypotheken en administratiekosten hypotheken" stelt    voor    de
vorderingen op de deelnemers voor versehuldigde bijdragen in de
beheerskosten en de aequisitiekosten, terwijl de post „Administra-
tie-kosten voor hypothekeii nog te storten" aangeeft het bedrag,
1) Tot op heden kwanien echter geen executies voor bij de Stichting
Eigen Huis en Hof, het Hypotheekfonds, de Cobo en de Rohyp, zoodat
hot risico ook hier gering blijkt te zijn, evenals dit in Engeland en Duitsch.
land werd geconstateerd. Ook de achterstand in de aflossingen is van weinig
beteekenis.
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Gecombineerde balansen der Stichti
1935 1936
Aandeelen in portefeuille......... f 8.500.- f
Bank. Geblokkeeerde rekening... 19.681.- „ 25.860.-.
IIypotheeaire vorderingen........ " 357.760.- 474.014.-"
Hypotheken   nog te betalen.... . . „                                       „
Kas, Bank . . . . . „ 141.- „ 2.448.-
Adm.kosten, inschrofkosten, af-
sluitprovisie hypotheken, ad-
ministratiekosten hypotheken... . 11.002.-  „ 19.565.-
Adminstratiekosteii voor hypo-
theken   nog te storten....... . . " 3.603.- „ 6.763.-
C)priehtingskosten       . . . . . . . . . . . . . . . . . . „ 9.000.- 9.000.-.
Inventaris, kantoormaterialen,
diversen 2.691.-. . . . „ 3.090.- „
Belegd in eigeii deelname....... "                   "
Bouwfonds "
Effeeten
Interest .. 17.-"                   "
Verliessaldo . . . . . . 2.732.-"                               "
f 415.526.- f 540.341,-
Kapitaal .. f 25.000._ f 25.000.-
Reservefonds . . . . . . . . 1.960.- ,. 3.432.-
Reserves ............................... ., 10.604.- 11.259.-"
Spaartegoed deelnemers ............ ,. 240.221.- „ 271.871.-
Deposanten en leeningen......... ., 60.457.- 120.229.-.
Crediteuren, provisie vertegen-
woordigers, diversen ............. ,. 4.589.- 8.853.-.
Bank .................. 1.866.-                       - -,,
Interest ......... ........................ :,   „ 28.-
Reserve administratiekosten
hypotheken 3.603.-- 6.763.-
Bouwkapitalen ...................... ., 3.765.- „ 14.879.-
Risieo-premie hypotheeaire geld-
leeningen ................... ........ " 63.461.- „ 77.950.-
Winstsaldo-dividend, belastingen. 77.-"                  "
f 415.526.- f 540.341.-
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gen Huis en Hof en der N. V. Rohyp.
1937 1938 1939 1940
f                    f                   f                   f
50.005.- 75.793.- 76.485.- 166.462.-"                   "                  "                  "
„ 651.588.- „ 803.366.-- „ 929.706.- „ 999.202.-
- - 74.985.- 152.731.-"                   "                  "                  "
1.702.- ,, 5.189.- 10.667.- 11.775.-"                                                                                                                                  "                                                              "
"                   "25.783.- 32.325.- „ 23.764.- 30.173.-.
"                    "                                        "13.579.- 24.333.- „ 38.031.- 54.988.-
"                   "                  "                  "8.100.-- 6.300.- 6.300.- 2.700.-
"                                        "                   "2.453.- „ 2.970.- 2.518.-- 2.133.-
673.--„                   N                  „                  „
„   „   „ 517.- „ -.-
"                                      "                  " 400.-
"                   "                                     "
"                   "                  "                  "
f 753.228,- f 950.276.- f 1.162.973.-, f 1,421.237.-
.
f 25.000.- f 25.000._ f 25.000._ f 25.000.-
4.864.- 8.168.- 12.488.- 15.069.--"                    "                   "                   "
12.238.- 15.961.- „ 14.045.- „ 20.077.-"                    "
„ 323.391.-- „ 447.793.-- „ 620.385.- „ 799.906.-
„ 228.875.- „ 244.080.- ., 269.797.- 254.887.-. .
12.521.- 18.693.- 10.658.- 15.022.-"                   "
"                   "                  "                  "
"                  "                                     "301.-    „
"                             "                                                          "13.597.-- 24.333.- „ 38.031.- 54.988.-
"                 "                                   "38.002.- 73.143.- 74.985.-- 152.731.-3,
94.388.- 91.649.- 91.629.-- 80.564.-"                  "                  "                  "
7, 51.- „ 1.456.- „ 5.955.- „ 2.993.-
f 753.228.- f 950.276.- f 1.162.973.- f 1.421.237.-
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Gecombineerde Verlies- en Winstrekeningen   d
1935 1936
Afsehrijvingen f 333.- f 131,-
Kosten van beheer........ 8.455.-- „ 9.301.-
Kosten buitendienst ................. „ 7.717.- 6.819.-N
Reelame 2.107.- 2.755.-"                  "
Provisies „ 10.631.-- 15.191.-.
Rente      . .                                                                          - -                    4.373.-"          "
Onkosten deposito-afdeeling...... „ -.- „ 596.-
Winstsaldo ...........................    --   5.286.-"                       "




gelden, Risieopremies . . . . . . . . . . . . f 26.446.- f 43.857.-
Provisie Assurantie .................. 31.- 199.--"                            "
Interest                                                      „                            „229.-- 231.-
Exploitatie Orgaan .................. „ -.- „ 166.-
Verlies saldo... 2.537.-                          - -"                            "
Onverdeelde winst ...................    „             „--    --
f 29.243.- f 44.453.-
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ichting Eigen Huis en Hof en der N. V. Rohyp.
1937       
1938 1939 1940
f 2.430.- f 2.631.- f 476.- f   423._
18.275.- 24.239.- „ 27.886.- „ 27.909.-N                             .
5.653.- 6.605.- 11.223.- 7.092.-7, . "                               "
4.936.- „ 4.725.- „ 5.244.- „ 2.511.-.
26.229.- „ 34.139.- „ 35.999.-- „ 33.245.-.
7.782.- 9.255.- „ 10.269.-- „ 10.997.-. "
1.124.- 752.-      „   713.-     „   668.-7, .
1.030.- 5.178.- 5.955.- 7.169.-I                                " "                   "
f 67.459._ f 87.524.- f 97.765.- f 90.014,-
,f 66.608.- f 86.656.- f 94.622.- f 88.500._
479.- 472.- 622.- 728.-" "                             "                            "
254.- 345.- 494.- 566.-"                             "                             "                            "
41.- - - 37.- 220.-" "                    "                   "
1.915.- „ -.-
"                                                                                "                                                                                "
77.- 51.- 75.-                          - -"                   "                   "                  "
f 67.459.- f 87.524.- f 97.765.- f 90.014.-
.
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dat de Rohyp nog zal ontvarigen van de deelnemers, die reeds een
leening ontvingen, waarvoor op de ereditzijde de tegengestelde
post  aanwezig  is, n.1. „Reserve Administratie-kosten Hypotheken".
De post „Opriehtingskosten" vindt men alleen   bij de Rohyp;
de afsehrijving hierop is gesehied naar gelang de positie der
bouwspaarkas dit toeliet. Het is te wensehen, dat deze post zoo
spoedig mogelijk verdwijnt.
Het verliessaldo in het jaar 1933, door beide kassen veroorzaakt,
is in de volgende jaren verdwenen. In 1936 boekt de Rohyp een
winst   van   f 2.810.-, de Stichting Eigen   Huis   en   Hof   van
f 2.476.-,  waardoor de verliezen der vorige jaren waren  inge-
haald. Over 1939 boekt de Stiehting Eigen Huis en Hof weder-
om een verlies van f 1.915.-, waardoor de kas zieh genoodzaakt
zag de uitgaven te verlagen, wat gesehiedde door het stopzetten
van den buitendienst, waardoor in 1940 weer een winst werd
behaald  van  f 3.226.-.
De balans der Stiehting Eigen Huis en IIof vermeldt geen eigen
kapitaal; het kapitaal  van  de  N. V. Rohyp bedraagt f 25.000.-,
dat in 1936 geheel was volgestort. Dat dit eigen kapitaal als
waarborg-kapitaal en ter opvanging van een verlenging van den
wachttijd te gering is, blijkt direct, indien men nagaat de toename
van het spaartegoed der deelnemers en de bedragen door derden
ter besehikking gesteld 1). Bedroeg het spaartegoed  in  1935  rond
f 240.000.-  en het bedrag door derden ter besehikking gesteld
rond f 60.000.-, in 1940 waren deze bedragen respectievelijk rond
f 800.000._  en f 255.000.-. Een gunstig versehijnsel is echter,
dat de kassen traehten de reserves te verhoogen. Het reserve-
fonds, dat alleen  bij  de  N. V. Rohyp voorkomt, wordt gevormd
uit de extra-bijdragen te verriehten door die deelnemers, die
binnen   vijf   jaar na toetreding het bouwkapitaal ontvangen;
volgens de voorwaarden dezer kas moet dit reservefonds belegd
worden in hypotheeaire leeningen aan de deelnemers. De overige
reserves zon van 1935 op 1940 ongeveer verdubbeld. Over be-
legging van deze reserves schroven de voorwaarden der kassen
niets voor. De reserves overtreffen heden het eigen kapitaal.
1) Vreewd geld kent alleen de Stiehting Eigen Huis en Hof.
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De post „Reserve administratie-kosten hypotheken" behandel-
den wii reeds, terwijl de post „Bouwkapitalen" voorstelt de nog
te verstrekken geldleeningen, die reeds toegekend ziin, doch nog
niet opgenomen. Eerst in 1939 komt op de debet-zijde van de
balans der N. V. Rohyp de post voor, die hiermede correspondeert.
„Risieo-premie op hypotheeaire geldleeningen" treft men alleen
aan bij de Stiehting Eigen Huis en IIof.
Wii hebben hierboven gezien dat deze kas bij toekenning eener
leening, de deelnemers een rente in rekening brengt over den
vollen looptiid van de leening, geheeten risieo-premie. De spaar-
der ontvangt dus het aangevraagde bouwkapitaal, doch moet
terugbetalen het bouwkapitaal, vermeerderd met de genoemde
risieo-premie en verminderd met het zelf gestorte geld. Het
saldo uit deze optelling en aftrekking verkregen, wordt op de
debet-zijde van de balans als bezitting van de kas opgevoerd.
De post „Risico-premie op hypotheeaire geldleeningen"    is    dus
een   correctie-post   op   den   post „Hypothecaire vorderingen",   die
mede omvat de vooruitbetaalde risieo-premie.
De post „Crediteuren, provisie vertegenwoordigers en diversen
"
neemt met de ontwikkeling der kassen langzaam toe.
Een beoordeeling der liquiditeit uit bovenstaande balansen is
niet te maken, daar o.a. niet vermeld ziin in de jaarverslagen
de termiinen, waarop deposanten en andere geldsehieters gelden
hebben verstrekt. Mag worden aangenomen, dat hier een juiste
verhouding aanwezig is met de van de deelnemers te ontvangen
spaar- en aflossingsbijdragen, dan is de liquiditeit niet slecht,
daar de direet opeisehbare verpliehtingen gedekt worden door
het kas- en banksaldb en de direct opeisehbare vorderingen, zoo-
als administratie-kosten, afsluitprovisie hypotheken   e. d.   IVii
komen op deze kwestie nader terug.
De v.n. kosten der bouwspaarkassen bestaan uit heheerskosten.
kosten van den buitendienst, provisies, reelame en eventueel rente
bij een kas, die werkt met vreemd geld.
De beheerskosten nemen van 1935 tot 1940 sterk toe, n.1. van
ruim  f 8.000.-  tot  ruim f 27.000.- Onder deze groep kosten
van beheer zijn begrepen zegelkosten, drukwerk, porti, salarissen,
huur,  vergoeding aan commissies  e. d. De oorzaak  van  deze
stijging ligt v.n.1. bli de N. V. Rohyp, waar o.a. de post salarissen
is  gestegen  van  f 2.500.-  in  1933  tot  ruim  f 15.000.-  in  1940.
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De kosten van den buitendienst nemen eehter veel minder snel
toe en dalen in 1940. voornamelijk doordat de Stiehting Eigen
IIuis en IIof haar aequisitie stopzette. Hetzelfde geldt ongeveer
voor den post reelame. Dat met de toename van het aantal deel-
nemers  de post provisie sterk stijgt  is  te  begrijpen;  deze  post
sttigt  van  1935  op  1940 van  ruim f 10.500.- op  ruim f 33.000.-.
De posten rente en onkosten deposito-afdeeling komen alleen
voor op de verlies- en winstrekening der Stiehting Eigen Huis
en  Hof; zij stellen  voor de kosten  van het verwerven van vreemd
kapitaal tot bekorting van den waehttijd van de deelnemers.
De inkomsten van de kassen bestaan uit administratie-kosten,
insehroficosten, afsluitprovisies, contributies, entr6e-gelden, risieo-
premie  e. d.   Werd  in 1935 ontvangen  rond f 26.000.-,  in  1939
bedroeg dit niet minder dan f 94.600.-,   een zeer belangrijke
Stijging dus, waarna een terugslag kwam in 1940, waaraan niet
vreemd zal zijn de vermindering van het aantal afgesloten eon-
traeten tijdens den onzekeren toestand, waarin Nederland zieh in
dat jaar bevond. Op de exploitatie-rekening der Stiehting Eigen
Huis en Hof treft men den post aan „Vrijgekomen uit risieo-
premie op Hypotheeaire Geldleeningen",   wat   de v.n. inkomsten-
bron dezer kas is. Zooals reeds gezegd, is de risieo-premie de
gekapitaliseerde rente der te verstrekken hypotheek over den
vollen looptijd der leening. Door de kas wordt nu elk boekjaar
berekend, welk bedrag van deze gekapitaliseerde rente voor het
betreffende boekjaar vrijkomt. De overige posten ziin van weinig
belang.
Opgemerkt zij sleehts nog, dat alleen de Stichting Eigen Huis
en Hof op haar verlies- en winstrekening termeldt het bedrag
aan rente ontvangen over de gelden gestort op de geblokkeerde
bankrekening, zoodat de post interest alleen maar vermeldt de
interest-winst dezer Stichting.
De kapitaal- en vermogensstructuur.
Ter verkrijging van een duideliik inzieht in de kapitaal- en
vermogensstruetuur eener bouwspaarkas, laten wij hier volgen
een viertal vlakdiagrammen, die weergeven de kapitaal- en ver-
illogensstruetulir van de Stiehting Eigen Hilis en Hof en van de
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Rohyp, opgesteld aan de hand van de balansen per 31 December
1935 en 1940, zoodat het tevens mogelijk is na te gaan welke
Wijzigingen   zieh   in een vijftal jaren hebben voorgedaan 1).
Bezien wij eerst de figuur III, die weergeeft de finaneierings-
vormen en de investeeringsvormen van de Stiehting Eigen Huis
en Hof per 31 December 1935. Wij eonstateeren, dat het eigen
kapitaal zeer gering is en de voornaamste eredietverstrekkers de
leden  zijn. Het spaartegoed der leden is n.1.  73.96 %  van het
totale beschikbare kapitaal. Daarop volgen de verstrekkers van
erediet op langen termijn,   die geen deelnemers  zijn;   het   door
deze beschikbaar gestelde bedrag is 22.22 % van het geheele in
de onderneming aangewende kapitaal. Het crediet op korten
termijn is van weinig beteekenis. Het besehikbare kapitaal is bona
geheel belegd in hypotheken, n.1. voor 95.71 %, terwol het bedrag
aanwezig op de geblokkeerde bankrekening, dat - behoudens
een klein bedrag, dat bestemd is voor de bestrijding van de
beheerskosten - aangewend moet worden voor het verleenen van
geldleeningen aan de deelnemers, bedraagt 3.84 % van de totale
activa. De vastgelegde middelen en de kasmiddelen zijn van zeer
geringe beteekenis, n.1. respectievelijk 0.11 % en 0.34 % der activa.
Wij kunnen dus eoneludeeren, zooals ook de figuur duidelijk aan-
geeft, dat het eigen kapitaal en het erediet op langen termiin
verkregen, bijna geheel is aangewend voor het verstrekken van
hypotheeaire geldleeningen.
Figuur I, betrekking hebbende op de kapitaal- en vermogens-
positie der Stiehting Eigen Huis en Hof per 31 Deeember 1940,
geeft een belangrijke versehuiving te zien. Zooals uit het vlak-
diagram blijkt, is het zwaartepunt der opgenomen gelden, ver-
sehoven van de deelnemers naar de geldsehieters. Het spaartegoed
der deelnemers bedraagt nog sleehts 36.26 % van het totale be-
sehikbare kapitaal, terwijl het aandeel der versehaffers van crediet
op langen termijn beloopt 59.65 %. Het eigen kapitaal is ongeveer
geljjk gebleven, terwijl het erediet op korten termijn eenigszins
is toegenomen. De linkerzlide van de fignur geeft geen groote
versehuivingen te zien. Het op hypotheek uitstaande bedrag be-
loopt 93.11 %, terwijl het bedrag op de geblokkeerde bankrekening
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is 6:38 % van het totale aetief. De kasmiddelen en vorderingen
op korten termijn zijn iets afgenomen in verhouding tot 1935,
terwijl de vastgelegde middelen eenigszins in beteekenis zijn toe-
genomen.
De figuren II en IV geven weer de kapitaal- en vermogens-
struetuur, respeetievelijk per 31 December 1940 en 31 December
1935, van de Rohyp, een kas die, zooals reeds hiervoor gezegd,
in tegenstelling met de Stiehting Eigen IIuis en Hof, geheel werkt
met de bijdragen der deelnemers, die dus geen vreemd geld op
neemt ter finaneiering van de door haar te verleenen hypotheeaire
eredieten.
De reehterzijde van de figuur IV geeft aan, dat het eigen
kapitaal, de reserves en het spaartegoed der deelnemers, de
v.n. kapitaalbronnen zijn. Deze bedragen 90.39 % van het totale
in de onderneming werkzame kapitaal, terwijl het erediet op
korten termijn van zeer ondergesehikte beteekenis is, n.1. 9.61 %.
Ook hier constateeren wjj, evenals bij de Stichting Eigen Huis en
Hof, dat het grootste gedeelte van het besehikbare kapitaal is
aangewend voor het verstrekken van hypotheeaire geldleeningen.
De hypotheeaire geldleeningen bedragen 53.18 % van de totale
activa, terwijl het bedrag aanwezig op de geblokkeerde bank-
rekening - welk bedrag, evenals bij de hiervoor behandelde kas,
behoudens een klein gedeelte, moet worden besteed voor het ver-
leenen van hypotheeaire geldleeningen -, beloopt 14.12 96 der
aetiva.
De vastgelegde middelen, hoofdzakelijk bestaande uit op-
riehtingskosten, inventaris e. d., zjin hier van meer belang dan bij
de Stiehting Eigen Huis en Hof, n.1. 16.32 % der activa, terwtil
eveneens de liquide middelen een grooter deel uitmaken van het
totaal, dan bij Eigen Huis en Hof het geval is.
Figuur II geeft den toestand weer per 31 December 1940 en
geeft eenige van beteekenis zlinde verschuivingen, vergeleken met
1935   te zien. Direet   valt   op,   dat de beteekenis   van het eigen
kapitaal en de reserves is afgenomen, terwijl het erediet op korten
termijn opgenomen, ook sterk in beteekenis heeft ingeboet.
Daartegenover staat een belangrijke pereentueele stoging van het
spaartegoed der deelnemers,  nl..  91.39 %  van het totale  be-
sehikbare kapitaal, welk percentage in 1935 sleehts 64.39 % was.
Op de linkerzijde der figuur is te zien, dat de vastgelegde middelen
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geen beteekenis hebben, terwijl het op hypotheek verstrekte be-
drag is vergroot in vergelijking met 1935, n.1. geklommen is van
93.18 % op 73.80 90  van het totaal aetief en het bedrag staande
op de geblokkeerde bankrekening, eveneens is toegenomen.
Tenslotte is uit de figuur af te lezen, dat de kasmiddelen en
vorderingen op korten termijn gering zijn en in beteekenis zijn
afgenomen, vergeleken met 1935.
Uit alle vier de figuren is te coneludeeren, dat het overgroote
deel van het besehikbare kapitaal gebruikt wordt tot finaneiering
van hypotheeaire geldleeningen.
IIet behandelde in dit hoofdstuk resumeerende, eonstateeren wij,
dat hier te lande bii de voornaamste kassen dezelfde sehakeeringen
aanwezig zijn, zooals wij die vonden in Duitsehland voor de
reformatie van 1938/39.
Eigen Huis en Hof, de Rohyp, het Hypotheekfonds en de Hypo
zlin formeel rentelooze kassen, terwijl de Cobo een rente over de
spaargelden vergoedt gelijk aan de rente, die zij zelf uit haar
beleggingen verkrijgt en een rente vraagt over de door haar te
verstrekken leeningen, overeenkomende met den normalen interest-
voet voor eerste hypotheken.
De Rohyp en het Hypotheekfonds zijn colleetieve kassen, waar-
voor evenals in Duitsehland het probleem van den waehttijd kan
ontstaan, terwijl Eigen Iiuis en IIof en de Cobo gelden op langen
termijn opnemen van bevriende relaties en de Hypo vreemd geld
traeht op te nemen door het uitgeven van obligatie-leeningen.
De Rohyp, het Hypotheekfonds en de Stiehting Eigen Huis en Hof
krijgen hun inkomsten uit entr6egelden en bijdragen A fonds perdu
bij toetreding en bij toekenning der leening, alsmede uit periodieke
administratie-bijdragen tijdens den aflossingstijd, zooals bijna alle
Duitsehe kassen hun inkomsten verwerven, nadat een langjarige
ervaring had geleerd, dat dit de meest reehtvaardige verdeeling
der lasten over de deelnemers braeht, terwijl de Cobo en de Hypo
naast de hierboven genoemde bijdragen ook tijdens den spaartijd
regelmatige kostenbijdragen vragen.
Evenals de meeste Duitsche kassen kennen de Stiehting Eigen
Huis en Hof, het Hypotheekfonds en de Rohyp de leeningen toe
volgens het tijd X geldsysteem, terwijl de Hypo de toekenning
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verricht volgens het lijstensysteem, dat echter doorbroken wordt
door de bepaling, dat na twee toewiizingen volgens het lijsten-
systeem, een toewijzing volgt aan dien spaarder, die het hoogste
percentage van ziin gevraagd bouwkapitaal heeft gespaard en de
Cobo steeds een leening verstrekt aan elken deelnemer, die vijf
en twintig proeent van het aangevraagde kapitaal heeft gestort.
Eveneens treffen wij, zooals in Duitschland, kassen aan, die
maatregelen hebben getroffen tot het beperken en reglementeeren
van het z.g. Wettsparen, waarbii versehillende methoden worden
toegepast, reeds lang bii Duitsehe kassen in toepassing.
Wii meenen hiervoor niet teveel beweerd te hebben, toen wii
vaststelden, dat bij het Nederlandsehe bouwspaarkaswezen, van
eigen ideeiin en eigen initiatieven geen sprake   is 1).
9 Alleen bii de Cobo kan men, zooals wij reeds opmerkten, blz. 59,
noot 1), eenige oorspronkelijkheid    constatoeren.
HOOFDSTUK V.
HET ENGELSCHE EN HET CONTINENTALE
BOUWSPAARSYSTEEM.
Het is gewenseht het Engelsehe en het Continentale bouwspaar-
systeem 1),   nadat wij beiden hebben besehreven,   nog eens tegen-
over elkander te stellen en te vergelilken. Merkwaardig ls,
dat eenerzods de meening wordt geuit, dat beide systemen met
elkander overeenstemmen, anderziids elke gemeensehap tussehen
beide systemen wordt ontkend. Zoo betreurt een der weinige
kenners van het Nederlandsehe bouwspaarkaswezen, n.1. Dr. Ir.
H.  G. v a n B e u s e k o m  het,  dat het bouwsparen uit Duitseh-
land in Nederland is geintrodueeerd 2)  en H o l t z sehrifft : „Wenn
die englisehe Bausparkasse, wie ich vorhin ausfuhrte, rein bank-
miissige Unternehmen sind und Abzahlungsgeschiifte Rhneln, so
haben unsere deutsche Unternehmungen hiermit niehts, rein gar
niehts gemein als lediglieh den Grundgedanken des Kollektiv-
sparens. In Deutsehland ist die Bausparbewegung etwas Gemein-
niitziges, das in keinerlei Beziehung zum Bankgesehiift steht.
Der Zweek der Banken ist doeh letzten Endes, der, aus der
zweckmiissige Anlage ausgeliehener Gelder Zinsgewinne einzu-
streiehen, zumal sie hiervon auch vornehmlieh ihre Verwaltungs-
kosten deeken.
Unsere Bausparkassen sehen ihre Aufgaben aber darin, Zweck-
sparer zu werben, derer Gelder zu verwalten und naeh bestimmten
Sehliissel wieder zu verteilen.
Fiir diese ihre Tiitigkeit bedingen sie Verwaltungskosten, die
je nach ihrem Charakter, als gemeinniitziges Unternehmen, oder
als   Erwerbgesellschaft,   huher oder niederer bemessen   sind". 3).
1) Het systeem zooals het in Duitschland bestond voor de hervo
rming
van 1938 en o.a. in Zwitserland en Nederland heden nog bestaat.
2) „De bouwspaarkassen en de volkshuisvesting", in TUdschrift voor
Volkshuisvesting blz. 167.
B) Wegweiser durch das deutsche Bauspanresen, Munehen 1933, blz. 10
en 11.
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Dr. Ir. v a n B e u s e k o m poneert het volgende 1) : "Tussehen
de Building Societies en de Continentale bouwspaarkassen bestaat
zulk een prineipieel onderseheid, dat het welhaast verwonderlilk
mag heeten, dat beide groepen in 66n internationale organisatie
Zi n  vereenigd".
Dr. A.v a n L i e r 2)  vergelijkt de 1,uilding-societies met  de in
Nederland werkzame bouwspaarkassen en zegt: „Wanneer wij nu
bedenken, dat dit groote aantal societies in grooten trek is als
spaar- en deposito-instellingen, dan is het alleen hierdoor reeds
duidelijk, dat deze ondernemingen zeker niet tot de zoogenaamde
bouwspaarkassen gerekend kunnen worden ", terwijl   v a n   L i e r
verder als ziin meening te kennen geeft, dat de building society
meer gelokt op een hypotheekbank, zooals die iii Nederland werkt,
ofsehoon de schrijver niet verzuimt enkele belangrijke versehilleii
naar voren te brengen : .Nemen wij alles,  wat  wii hier vonden,
in oogensehouw, dan komen wii tot de gevolgtrekking, dat de
building soeieties in Engeland in menig opzieht gelijken op de
hypotheekbanken in ons land, maar dat zij niets gemeen hebben
met   de   in   ons land opgeriehte „bouwspaarkassen" 9.
Ons is het eehter onmogelijk een prineipieel onderseheid tussehen
beide systemen te constateeren.
Vooreerst immers waren de eerste kassen in Engeland en in
Duitsehland geheel gelijkwaardig; beide hadden gesloten spaar-
dersgroepen, ontvingen sleehts gelden der leden en verstrekten
sleehts aan de leden hypothecaire leeningen, terwijl rentelooze
kassen eveneens in Engeland niet onbekend waren.
Later zijn beide systemen overgegaan tot de open-spaarders-
groepen. Beide systemen bevorderen verder het sparen met als
doel het onbelast eigen-huis-bezit te vermeerderen 4). Beide
1) t,a. p. blz. 167.
:) Jaarboek der Vereeniging van Directeuren van Hypotheekbanken 1940,
blz. 264.
')  V a n  L i e r  t. a. p.  blz,  270.
4)  Mr.  Dr.  A.  A.  van   R Un  schrijft  over de building societies aldus:
„Anders dan de hypotheekbanken go.ven zij een hypotheek tot een hoog
bedrag van de waarde van het huis (veelal 80 pet.), verlangden zij steeds
maandelijksche aflossingen om de schuld te delgen en bleef steeds het doel
de „spaarder" onbezwaard eigenaar   te doen wor(len   van   zijn   huis".
Economisch Statistische Beriehten, 15 Juni 1932, no. 859.
„Bouwspaarkassen"   blz.   469   t/m   471.
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soorten van kassen verstrekken onopzegbare eerste hypotheeaire
geldleeningen op woningen, waarbij verpliehte maandelliksche af-
lossingen zijn gestipuleerd. Bij beide systeinen komt de levens-
verzekering voor als meerdere zekerheid der verstrekte geld-
leening; beide beleenen  een hoog percentage  van de waarde  van
het verpande onroerend goed en ondervangen daardoor de moeilijk-
heden, die bestaan bij de verkrijging van tweede hypotheken.
Beide systemen vervullen dus de funeties van spaarbank en hypo-
theekbank, terwiil de Engelsehe kassen tevens bovendien deposito-
bank zijn. Bij het Engelsehe systeem worden de kosten bestreden
uit de rentemarge, bii het continentale systeem evenzoo, eventueel
geeombineerd met een kostenbildrage of alleen uit kostenbijdragen,
n.1. bii de rentelooze kassen. Bii de Engelsehe kassen is het ge-
storte bedrag elk oogenblik opeisehbaar, behoudens een maand
opzegging, waaraan in de practijk meestal niet de hand wordt
gehouden, bij het continentale systeem is de opeisehbaarheid veel
sterker beperkt, doeh men kan dit naar onze meening moeilijk
een prineipieel onderseheid noemen, terwijl de leiders der eonti-
nentale kassen steeds meer de mogelijkheid bestudeeren, om zooveel
mogelijk de termijnen van terugbetaling van opgezegde spaar-
gelden te bekorten. Beide soorten kassen vinden hun leden vnl.
bij die klassen der bevolking, die lage of middel-groote inkomens
genieten, de arbeiders en de middenstanders. Bij beide systemen
zijn de kassen vooral aangewezen op de kleine hypotheek-posten.
De Engelsehe kassen werken niet alleen met de gelden der leden,
doeh ontvangen ook gelden van personen, die geen leeningen
wensehen of die geld A deposito wensehen te plaatsen. De conti-
nentale kassen werken of alleen met het geld der deelnemers
of tevens met gelden van derden opgenomen. Ook hier dus weer
geen prineipi8el onderscheid. De waehttijd is praetiseh nihil bij
de Engelsehe kassen, bij de continentale kassen belangrijk 1) ;  de
oorzaak hiervan is te zoeken in de grootere bedragen, die de
Engelsehe kassen ter besehikking staan. Niet vergeten moet eehter
worden dat, indien een persoon bij een Engelsehe kas een hypo-
theeaire geldleening wenscht op te nemen, hii reeds tevoren ge-
1)  Het  versehil in  wachttijd  acht  v a n B e u s e k o m  het v.n. onderscheid
tussehen de Engelsche en Continentale kassen. „De Bouwspaarkassen en de
Volkshuisvesting" in Tijdsehrift voor Volkshuisvesting  1939, jrg.  20, blz.  167.
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spaard moet hebben, daar de maximale beleening toeh hoogstens
80 %, bii eventueele suppletoire zekerheid hoogstens 90 % be-
draagt.
Overzien wij al de hiervoor opgesomde punten van overeenkomst
en bektiken wij dan tevens de aangestipte punten van versehil,
dan kan de eonelusie naar onze meening geen andere ziin, dan
dat er een wezenlijk onderseheid tussehen beide systemen niet
bestaat.
De aanwezige versehilpunten vinden hun verklaring in de ont-
wikkeling der beide systemen. Oorspronkelijk hadden de Engel-
sche kassen ook alleen maar gelden van leden, doeh naarmate
Zij het vertrouwen van het publiek wonnen, ontvingen zij Ook
gelden van buitenstaanders. Daarbii is tevens te bedenken, dat
het spaarbankwezen, toen het Engelselie systeem zijn kinderjaren
doormaakte, in Engeland zeer sleeht en gebrekkig georganiseerd
was, terwijl het eontinentale systeem bij ziin ontstaan een goed
georganiseerd en goed geoutilleerd spaarbanksysteem naast zieh
vond, zoodat het uitermate moeilijk was spaargelden aan te
trekken van personen, die geen leening wensehten te ontvangen.
Uit het vele vreemde geld, waarover de Engelsehe kassen be-
schikken en het veelal ontbreken daarvan bii de continentale
kassen volgt het versehil in waehttijd. De ontwikkeling op het
continent is eehter steeds meer het zoeken van mogeltikheden
tot opname van vreemd geld, zoodat op dit punt een zelfde ont-
wikkelings-ljjn is te constateeren als bij de Engelsehe kassen, wat
weer zon invloed zal hebben op den waehttijd.
Het versehil in rentedragende kassen in Engeland en rentelooze
kassen op het eontinent is van ondergesehikt belang, ofsehoon
natuurlijk een rentelooze kas moeilijk vreemd geld zal kunnen
aantrekken; immers  ook al  is  een kas formeel renteloos,  de  deel-
nemers moeten toeh in elk geval de kosten van het beheer der
kas betalen.
Hoe v a n  L i e r kan zeggen,  dat de building soeiety  veel  ge-
lijkt op een hypotheekbank, zooals die in Nederland werkt, doch
dat de building soeiety niets gemeen heeft met de bouwspaar-
kassen zooals ze in ons land bestaan is ons een raadsel, wat uit
het bovenstaande wel duidellik zal zijn geworden. De overeen-
komstige punten immers tussehen beide soorten van kassen ziin
veel  grooter  dan de versehilpunten.   Wil  v a n L i e r eehter  een
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building society ozigeveer gelijk stellen aan een Nederlandsehe
hypotheekbank, dan is het noodzakelijk ook een Nederlandsehe
houwspaarkas 9ngeveer gelijk te stellen met een Nederlandsehe
hypotheekbank. Immers beide instellingen nemen gelden hetzij
op korten hetzii op langen termiin op om die weer op langen
termijn voor financiering van onroerend goed ter besehikking te
stellen. Eerder zou men verwachteni dat v a n L i e r uit het  zeer
belangrlike onderseheid, dat hij aangeeft tussehen de building
society en een Nederlandsehe hypotheekbank - n.1. dat de
building soeiety de gelden op korten termijn ter beschikking krijgt
en ze uitleent op 10 tot 20-jarige termiinen - zou hebben ge-
eoneludeerd tot het afwijzen van een belangrijke overeenkomst
tussehen de building society en. de Nederlandsche hypotheek-
bank i)
Wij ondersehrijven dan ook de stelling van K l e i n s e h m i d t,
die als volgt luidt:    „Wenn  auch die englisehe Bauspartechnik
in mancher Hinsicht von der deutsche abweieht, also formelle
Untersehiede zwar vorhanden sind, so stimmen englisehes und
deutsehes Bausparkassenwesen doeh materiell uberein" 2).
Dat de bij de hervorming 1938 in Duitsehland gereorganiseerde
bouwspaarkassen weinig meer gemeen hebben met de building
societies en de bouwspaarkas-idee, behoeft geen nadere bespreking;
deze kassen zijn nu immers zuiver finaneierings-instituten voor
tweede hypotheken geworden.
Verder kan v a n B e u s e k o m het wel betreuren, dat het bouw-
spaarkaswezen niet uit Engeland in ons land is overgenomen, doeh
naar onze meening was en is het onmogelok, het Engelsehe
systeem zooals het geworden is na een ontwikkeling van ander-
halve eeuw, hier zonder meer in te voeren. Immers hier bestaan
goed werkende, algemeen vertrouwen hebbende, spaarbanken;
hier is het verstrekken van hypotheken zeer goed georganiseerd.
9  Dr·  Ir.  H. G.v a n B e u s e k o m, geeft als versehil  van de building
bocieties met de gewone hypotheekbank aan, het hoogere beleeningspercentage
en de maandelijksche aflossing. Economisch Statistische Berichten, jrk. 24,
no. 1207. „Bouwspaarkassen ",  blz.  136.
De sehrijver ziet daarbij echter het hier vermelde veel meer van beteekenis
zijn·de onderscheid over het hoofd.
2) Gesehiehte, Ideengehalt und Sozialukonomisehe Bedeutung des Bau-
sparkassenwemns, Leipzig 1934, blz. 94.
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Hoe zou een bouwspaarkas in dit geval ooit in de gelegenheid
zijn geweest zonder meer gelden aan te trekken van derden, tenzij
de kas inderdaad zieh goot in den vorm zooals dat gesehied is,
een  vorm,  die  ook de eerste Engelsehe kassen hadden? Heeft   de
bouwspaarkas hier het algemeen vertrouwen gevonden, is het
publiek bereid zlin spaargelden ook aan de bouwspaarkas ter be-
sehikking te stelren,  'dan   is · de   mogelijkheid misschien aanwezig
om het systeem uit te bouwen in Engelsehen zin. V a n B e u s e k o m
treurt eehter om iets, dat niet anders kon.
HOOFDSTUK VI.
DE SOCIAAL.ECONOMISCHE BETEEKENIS DER
NEDERLANDSCHE BOUWSPAARKASSEN.
Over de grootte van het eigen-huis-bezit in Nederland bestaan
weinig gegevens.
Aan een bewerking van de uitkomsten der woningtelling van
1919  door J. B o m m e r ontleenen  wij het volgende 1) :
Er werden in totaal 1.220.042 woningen geteld. Trekken wij
van dit aantal af de vrije of dienstwoningen, noodwoningen e. d.,
dan blijven er over 1.179.027, waarvan 354.830 woningen, dus
rond 30 % door de eigenaars bewoond werden.  Bii de woningen
met bedrlifsruimte bleek  59.2 % eigenaar  te  ziin; bij de woningen
zonder bedrijfsruimte was dit 23.3 %.
Dat in grootere gemeenten minder eigen woningen aanwezig
zijn dan in kleinere is een bekend versehiinsel, dat gestaafd wordt
door het volgende staatje 2) :
Eigen woningen van den
totalen
woningvoorraad.
Gemeenten met minder dan 5000 inwoners 53.6 %
„          „   5000 t» 10.000     „        44.8 %
„           „ 10.001 t/m 20.000      „         39.3 %
„      „ 20.001 t/m 50.000   „ 26.6 %
„          „ 50.001 t» 100.000     „         20.3 %
„           „  meer dan 100:000      „           7.4 %
Het RUk 30.1 %
a)  J.  Bo Ill mer: De uitkomsten der woningtelling 1919. Tijdschrift  voor
Volkshuisvesting. Jrg. 1921, no. 11 en 12, pag. 309 en 358, aangehaald en
bewerkt in het Rapport van de Commissie inzake den bouw van z.g. eigen
woningen door woningbouw-vereenigingen ,blz. 5 en 6.
') Rapport van de Commissie inzake den bouw van z.g. eigen woningen
door woningbouw-vereenigingen, blz. 6.
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Het totaal aan eigen woningen is dus niet onbelangrtik.
Na den wereldoorlog hebben een aantal gemeenten het eigen
woningbezit  trachten te. stimuleeren   door het verleenen   van  hypo-
theeaire voorsehotten aan particulieren voor den eigen woning-
bouw of door het steun verleenen aan bepaalde organisaties, die
zieh ten doel stellen o.m. het eigen-huis-bezit te bevorderen.
Speeiaal in de gemeenten Haarlem, Zwolle, Kampen en Eindhoven
is dit het geval geweest. Ook van Overheidswege werden eenige
maatregelen getroffen voor den bouw van woningen mede ter
bevordering van het eigen-huis-bezit, doch zonder veel resultaat.
Wel heeft de Overheid zeer veel voor de volkshuisvesting in
het algemeen gedaan, sedert de invoering der Woningwet op
1 Augustus 1902, daarbij eehter niet voldoende aeht slaande op
de groote waarde der eigen woning.
Had tot 1914 de woningbouw voor arbeiders v.n.1. de aandacht
der Overheid, todens den oorlog 1914-1918 werd ook de bouw
van middenstands-woningen staatszorg, daar de particuliere bouw-
nijverheid in verband met de sterk stijgende bouwkosten geen
interesse meer voor den bouw van deze woningen toonde.
In 1920 verklaarde de Overheid zieh bereid aan particuliere
bouwers premies te verleenen en zoo mogelok ook hypotheken
besehikbaar te stellen, indien zij woningen bouwden. De hoogte
der premie werd afhankelok gesteld van de grootte der woning.
Het resultaat was bevredigend. Bouw-ondernemingen en parti-
culiere personen grepen deze gelegenheid aan om weer woningen
te stiehten; vooral  op het platteland  was  er een groot aantal
personen, die zieh van deze regeling bediende om zieh een eigen
huis te verzekeren. Het aantal woningen, dat gebouwd werd op
grond van de genoemde regeling, bedroeg tussehen 1921 en 1923
90575; hoeveel eigen woningen hier echter   bii   ziin   is   niet
bekend.
Van belang in dit verband is ook de Landarbeiderswet 1918.
Het doel hiervan is den landarbeider door middel van het
verstrekken eener geldleening eigenaar van een arbeiderswaning
met grond te maken. De arbeider moet, om voor een leening in
aanmerking te kunnen komen, zelf de besehikking hebben over
tenminste 10 % van het bedrag, dat vereiseht is voor het koopen
van de woning plus grond of voor het koopen van den grond
plus het bouwen der woning. De leening moet door den arbeider
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worden terugbetaald in 30 gelijkblijvende annuiteiten. Op grond
dezer  wet  zon  tot 1940 uitgegeven 5623 plaatsjes 1).
Eveneens ging de Overheid er in 1925 toe over om ongezonde
woningen  op te ruimen; huurbijdragen werden  door de Overheid
verleend bij Opruiming van ongezonde woningen mits tevens
nieuwe woningen werden gebouwd. Een bezwaar van deze
regeling was, dat ze sleehts mogelok maakte het bouwen van
huurwoningen, waardoor de personen die eertiids eigenaar eener
woning waren en deze moesten ontruimen, daar deze woning on-
bewoonbaar werd verklaard, nu huurder werden. Dit werd in
1927 ondervangen door een ministerieele eireulaire, waarbij Ook
subsidies worden verleend voor het bouwen van eigen woningen
voor arbeiders op het platteland, die hun w.oning moeten ont-
ruimen.
De Overheid is eehter in het algemeen in gebreke gebleven
voldoende mogelijkheden te seheppen om de arbeiders in de ge-
legenheid te stellen een eigen woning te verwerven; immers   de
Woningwet geeft v.n.1. de mogelijkheid tot het bouwen van huur-
woningen 2) 3).
Daarnaast hebben versehillende werkgevers er aan mede ge-
werkt het eigen-huis-bezit te bevorderen. Wij denken hier b.v.
aan de N.V. Philips te Eindhoven, eenige textiel-ondernemingen
in Twente en versehillende mijnbouwmaatsehappijen in Limburg.
Sedert 1919, in welk jaar de laatste woningtelling plaats had,
is de woningvoorraad sterk vermeerderd, zoodat einde 1939 Neder-
land besehikte over rond 2.2 millioen woningen.
Het percentage eigen woningen zal ook nu zeer zeker nog aan-
zienlijk zijn, doch wie zal betwisten, dat het getal eigen woningen
niet grooter zou kunnen zijn, mits de belangstelling en de spaar-
drift der bevolking systematiseh gerieht was op het verkrijgen
1) Jaarverslag 1939 van den Hoofdinspecteur voor de Volkshuisvesting,
blz. 84.
2)  V a n B e u s e k o m: „Woningbouw  in de komende jaren ",  in  Maat-
schappobelangen, Juni 1941.
3)  De  circulaire  No.  2901  M. P.  cire.  afd.  V  „eigendoms-overdraeht  van
woningwetwoningen van 5 Mei 1930, opende de mogelijkheid om woningen33
te bouwen, bestemd om in eigendom te worden overgedragen aan de be-
woners. Deze regeling heeft echter geen toepassing gevonden.
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eener eigen woning en de daartoe vereischte passende organisatie
in het leven was geroepen.
De vraag is eehter of het eigen-huis-bezit een dergeliike waarde
heeft voor het individu en voor de volksgemeensehap als geheel,
dat het verantwoord is speeiale organen te seheppen met als taak
de verbreiding van het eigen-huis-bezit.
De eommissie belast met het uitbrengen van een rapport aan
den Nationalen Woningraad inzake den bouw van z.g. eigen
woningen door woningbouwvereenigingen meent geen algemeene
uitspraak in deze te kunnen doen.
De commissie zegt 1) :
„Zoowel voor als tegen de eigen woning zijn versehillende
argumenten aan te voeren, waarvan de beteekenis wisselt naar
gelang van de omstandigheden.
Komt in een bepaald geval de hier gestelde vraag aan de orde,
dan zullen deze argumenten tegen elkander moeten worden af-
gewogen en zal het van de omstandigheden afhangen wat het
zwaarste weegt.
De gevallen, waarin de bouw van eigen woningen wenseheltik
is  te achten, zullen  zieh  in het algemeen voordoen  daar,  waar:
a.      het eengezinshuis gebruikelijk   is;
b.   bij de plaatseltike bevolking de behoefte aan een eigen woning
(vooral een woning met grond) sterk leeft;
c.  men te doen heeft met personen, die door den aard van hun
beroep of werkkring voldoende honkvast  zijn;
d.  men te doen heeft met personen, die een behoorlijk inkomen
hebben en daarnaast voldoende bestaanszekerheid.
Uit den aard der zaak zullen deze gevallen zieh met name in
plattelandsgemeenten en in landelijke deelen van andere ge-
meenten voordoen.
In de groote steden zullen wel gegadigden naar een eigen woning
voorkomen, maar de algemeene voordeelen van den bouw van
eigen woningen in de groote stad (die, doordat hiervoor eengezins-
t) Rapport van de Commissie inzake de bouw van z.g. eigen woningen
door woningbouw-vereenigingen, 1932, biz. 19/20.
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huizen zijn aangewezen, alleen aan den rand zou kunn6n plaats
vinden) kunnen niet zoo groot worden geaeht, dat deze bouw
aldaar moet worden aanbevolen".
Deze uitspraak lijkt ons te voorziehtig en genomen uit een te
engen geziehtshoek. Zeer zeker is het waar, dat niet voor elk
individu een eigen woning een begeerenswaardig goed is, doeh
beziet men de vraagstelling uit het oogpunt van de gemeensehap,
dan kan naar onze meening niet betwist worden, dat aan het
eigen-huis-bezit zoo groote soeiale voordeelen zijn verbonden, dat
bevordering van het eigen-huis-bezit als een groot sociaal goed
moet worden gezien.
Reeds in de Eneyeliek Rerum Novarum geeft Paus L e o X I I I
als middel tot verbetering van den toestand der arbeiders aan
het bevorderen van het eigen grondbezit bij de arbeiders, waar-
van de Paus mede groote voordeelen verwacht voor de gemeen-
sehap 1) .
Deze uitspraak wordt  door  Pa :is  P i u s X I bevestigd  in  de
Eneyeliek Quadragesimo Anno, waarbij de Paus aanteekent, dat
verwerving van eigen bezit door de arbeiders een der middelen
is  om het proletariseeren  van de arbeidersklassen tegen  te  gaan 2).
IIet eigen-huis-bezit geeft den bezitter een grooteren economi-
schen weerstand in moeilijke eeonomisehe omstandigheden, het
sehept de liefde voor de plaats van inwoning, het bevordert de
belangstelling voor allerlei belangen der woongemeenschap, het
vermeerdert de spaarzaamheid, het schept gemeensehapszin, be-
vordert het familieleven en versterkt den familieband, het verheft
de woonbesehaving en heeft daardoor zon uitwerking op het
eultureele peil der bevolking, terwijl het eveneens de vlueht van
het platteland naar de stad kan afzwakken, zoodat wij als onze
meening meenen te mogen weergeven, dat het bezit van eigenhuizen bij de bevolking van groote zedelijke, bevolkings- en
nationaal-politieke beteekenis is.
1) Blz. 35, uitgave van de R. K. Boekeentrale Amsterdam. Vertaling van
T h.  J.  Z o e t m u l d e r,  3e  druk.
')  Blz.  30/31, uitgave  van  de  N. V. De Courant De Maasbode  en  N. V.
Dagblad en Drukk.  De Tijd. Vertaling  van  J. v a n L i e s h o u t  S. J.
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Wii meenen te mogen aannemen, dat dit o.m. ondersehreven
wordt  door  Dr.  Ir.  H.   G. v a n B e u s e k o m, die schroft 1) :
„De voordeelen van de eigen woning zijn reeds in tal van
publieaties opgesomd en geformuleerd. Het sehijnt overbodig, dit
hier opnieuw te doen. De voordeelen zijn in ons land niet altijd
voldoende in het oog gehouden. Met name is onder werking van
de Woningwet de eigen woning tot op zekere hoogte in het ge-
drang geraakt. Velen. die door de toepassing van de financiaele
paragrafen uit een krot zijn overgebraeht naar een goede woning,
zijn huurder geworden, hoewel hun verleden en hun maatsehappe-
lijke positie hen had voorbestemd om eigenaar van een nieuwe
woning te worden",    en even verder:
„Het is ook een zaak van algemeen belang, dat de gelegenheid
voor het verkrugen van eigen woningen door bepaalde bevolkings-
groepen wordt bevorderd" 2).
Dat het aantal eigen woningen in Nederland zoo groot is, moet
naar onze meening v.n.1. gezoeht worden in de liefde van de
bevolking voor eengezinswonigen, zooals die ook in Engeland
aanwezig is, gecombineerd met een over het algemeen goed ver-
zorgde finaneiering van onroerend goed.
Uit de tabel (pag. 116 en 117) kan blijken, wie de voornaamste
georganiseerde hypotheeknemers zijn en voor welke bedragen
zii deel hebben  aan de finaneiering van onroerende goederen 3).
Het bedrag aan hypotheeaire geldleeningen door particulieren
verstrekt, is niet bekend, doch het is aan te nemen, dat dit be-
drag niet minder is dan het totaal bedrag door de georganiseerde
credietgevers op hypotheek uitgezet ").
Voor het verkriigen van eenig inzieht in het aandeel van het
nieuw te verstrekken hypotheeair erediet der versehillende
groepen mogen de volgende overziehten (pag. 116 en 117 onderaan
en  pag. 118) dienen 5).
1) Tijdschrift voor Volkshuisvesting, 1939, jrg. 20, blz. 166.
')  t. a. p.  blz.  170.
3) Ontleend aan Maandschrift van het Centr. Bur. v. d. Statistiek, jrg. 36,
no. 5, blz. 301.
4) Maandschrift  t. a. p.  blz.  302.
5) Maandschrift van het Centr. Bur. v. d. Statistiek, jrg. 36, no. 6, blz.
405 en jrg. 36, no. 5, blz. 304.
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In het lieht van bovenstaande gegevens bezien is het niet te
verwonderen, dat de bouwspaarkassen in ons land sleehts laat
tot ontwikkeling zijn gekomen en niet die buitensporige ontwik-
keling hebben doorgemaakt zooals de kassen in Duitsehland.
De bozondere omstandigheden, die in Duitsehland de kassen
deden ontstaan en tot grooten bloei braehten, n.1. groote woning-
nood en zeer moeilijke verkrijging van hypotheek tegen uiterst
bezwarende voorwaarden, waren hier niet aanwezig.
Daar komt bii, dat het nuchtere Nederlandsche publiek in het
algemeen niet direct vertrouwen sehonk aan de nieuw opgeriehte
instituten en terecht. Immers het meerendeel der kassen werd,
zooals wij hiervoor hebben gezien, opgerieht zonder of in elk ge-
val met onvoldoend eigen kapitaal en het overgroote aantal werd
geleid door ongesehoolde en meermalen ook onbetrouwbare per-
sonen. Het groote aantal vestigingen en snelle liquidaties, droeg
er zeker niet toe bij het vertrouwen bij het publiek te versterken,
terwijl een aantal perspublicaties 1) en politioneele waarsehuwingen
gerieht tegen een aantal kassen de toekomstige deelnemers af-
sehrikten en het geheele bouwspaarkaswezen in diserediet brachten.
De verklaring dat de bouwspaarkassen ontstaan zijn omstreeks
1932 en enkele dezer kassen een beseheiden doeh soliede ontwikke-
ling hebben doorgemaakt, moet naar onze meening gezoeht worden
in het feit, dat na 1931 het verkrugen van hypotheeaire geld-
leeningen op woningen moeilijker werd. Vanaf 1931 zien wij een
regelmatige daling in het nieuw ingesehreven hypotheeair crediet,
waarvan alsoorzaken te noemen zijn de vrees voor de devaluatie van
den gulden, de waardedaling van onroerend goed, de verminderde
huuropbrengst en eenige regeeringsmaatregelen ten aanzien van
hypotheeaire geldleeningen, die ingevoerd of overwogen zijn. In
1937 eonstateeren wii dan weer een opleving der hypotheek-
insehrijvingen, eehter gevolgd door een daling in 1939, die zich
nu nog voortzet. Speeiaal op het platteland is het verkrijgen van
hypotheeaire leeningen moeiliik geworden, zoodat het niet te ver-
wonderen valt, dat de bouwspaarkassen speeiaal daar een belang-
rijk werfgebied vonden. En na dezen oorlog, wanneer te consta-
teeren zal zijn een groot woningtekort, ziin oorzaak vindend in
1)  Zie   o.a. de Telegraaf 30-12-'35 en 18-1-1936.
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Uitstaande hypotheken in Nederla
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de
1 2 3 4 5 6 7 8 9 1
1929 727 19535 + 2226 41323 11342  158147    +     -
1930 842 18383 + 2041 44966 12751 173435 +  31
1931 767 17833 709 1820 46229 13668 184732 361800 29
1932 707 16477 607 1761 49148 14155 181780 374000 26
1933 564 15635 587 1675 50316 14468 181661 392300 25
1934 644 14531 653 1589 48592 14320 178751 411300 23
1935 1100 13954 936 1130 46879 14122 176593 421200 22
1936 1392 13525 912 1067 45302 14184 172072 414200 21
1937 1187 10780 1275 660 39165 14371 176168 415900 18
1938 1216 8987 1079 551 34211 14750 180041 442000 18
1989 1145 8576 1202 535 32339 14729 178676 472700 18
Bron:
2, 3, 4, Verslag omtrent den staat der Rijksverzekeringsbank.
5, Verslag van den Pensioenraad.
6, Welwillend beschikbaar gesteld door de Direetie der Indische Pensioen-
fondsen.
7, Jaarverslag Algemeen Miinwerkersfonds van de Steenkolenmiinen in
Limburg.
8, Statistiek der Spaarbanken.
9, 10, 11,  12 en 13, Verslag der Verzekeringskamer.
+  Niet beschikbaar.
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Bedrag der nieuwe hypotheeaire insehrijvingen tot zekerheid
van sehulden. voortvloeiende uit geldleening (inel. erediet-
hypotheek en niet genoemde oorzaken) 453,·
waarvan ten gunste van hypotheekbanken .                         46,1
"       " " „ andere banken en instellingen............ 238,·
partieuliere personen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 168,'" " " "
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o het einde van het jaar.
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11       12        13        14        15        16        17     
  18       19
978 8675 5178      +      944138     +       +      4-    5804922
101 3914 4905 1028427              +      +   6038268
290 3976 5265 107988 1055907 1833513 + +   6281388
729 4241 7167 110519 1044092  1835133 + +   6854664
897 4265 10253 111841 1031782  1843054 + +   6431793
024 4475 11389 108990 1014162  1836405 + +    6420277
194 3754 11972 111265 959940  1788731 + +   6358447
257 3744 11600 115915 919068 1787519 +   6296550
717 2997 11482 117075 854709  1667772 + 4-    6141094
491 3060 12609 123859 800707 1644763 9525 4-    6052242
,768 2939 13684 134255 766339 1649011 10549 79705
6050008
14, Welwillend besehikbaar gesteld door de Centr. Raiffeisenb
ank te
Utrecht en de Centrale Boerenleenbank te Eindhoven.
15,    De  Kroniek  van  Dr.  Mr. A. S t e r n h e i m.
17, Het vakblad voor het assurantiewezen voor Nederland en Belgia, jrg. 17,
no. 49.
18, Overzieht van de pensioenvoorziening in het part. bedrijf, tabel 7,
C. B. S. 1941.
19, Mededeeling no. 6 en no. 10 van de afd. Statistiek der Overheid
s-
financiEn.
1938      1939
1940
1937       1938    
1939 1940
millioen guldens in proeenten
564,9 432,7 294,6 100 100 100
100
60,5 51,3 55,2 10,2 10,7 11,9 18,7
311,6 241,4 135,4 52,6 55,2 55,8 46,-
192,8 140,- 104,- 37,2 34,1 32,3 35,3
]18
Nieuwe inschrijvingen van hypotheken bij hypotheekkantoren.
X  f 1000.-.
Hypotheek- Andere banken Particu-
banken. en instellingen. lieren. Totaal.
1929 .................. 178700 374260 262570 815530
1930 .................. 224276 395938 268154 888368
1931 .................. 181685 460604 279779 922068
1932 .................. 85405 259372 211975 556752
1933 .................. 87600 263689 178506 529795
1934 .................. 81337 236945 179767 493049
1935 .................. 32669 198935 132315 383919
]936 .................. 25161 144973 114297 284431
1937 .................. 46274 237959 168726 452959
1938 .................. 60518 311576 192806 564900
1939 .................. 51275 241389 139992 432656
B r o n:    Mededeelingen   no.   6   en   no.   10   van de afdeeling Statistiek   der
OverheidsfinanciEn.
Aandeel van elke groep in totaal der nieuwe inschrijvingen.
in %.
Hypotheek- Andere banken Partieu-
banken. en instellingen. lieren. Totaal.
1929 ..................   22       46       32      100
1930 ..................   25       45       30      1001931 ..................   20       50       30      100
1932 ..................   15       47       38      100
1933 ..................   16       50       34      100
1934 ..................    16          48          36         100
1935 ..................    8       52       40      100
1936 ..................    9       51       40      1001937 ..................   10       53       37      100
1938 .................. 11          55          34         100
1939 ... ...............   12       56       32      100
Bovenstaande gegevens geven geen uitsluitsel over het bedrag
aan  hypotheken op woningen.  Prof.  Dr.  H.  M.  H.  A.  v a n  d e r
V a l k  sehat dit eehter  eind  1933  op  f 3.4 milliard 1) .
1) Ec. Stat. Berichten, 22 Juni 1938.
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de vernietiging van ongeveer 30.000 woningen 1)  tlidens den vier-
daagsehen oorlog, die Nederland heeft gekend, en de stagnatie
in den woningbouw tiidens den oorlog door gebrek aan materialen
en de prijsstijging der bouwkosten, waarbij een evenredige ver-
hooging der huur van overheidswege is uitgesloten, zullen de
bouwspaarkassen zeer waarsehijnlok de gelegenheid tot expansie
krogen, tenzij van overheidswege groote bedragen voor den
woningbouw besehikbaar zullen kunnen worden gesteld en de
voorwaarden van geldverkrijging binnen redelijke grenzen zullen
worden gehouden 9.    In dit verband is belangrijk de hypotheek-
regeling 1941 , die den bouwer van woningen de gelegenheid ver-
sehaft bji de Overheid een eerste hypotheek op te nemen, indien
ho deze op de geldmarkt niet kan verkrijgen, terwiil de Overheid
eveneens bereid is een tweede hypotheek te verstrekken, indien
de belanghebbende wel een eerste hypotheek kan verwerven, alles
met dien verstande,  dat ten hoogste 90 %  van de gesehatte ver-
koopwaarde van het te verbinden onroerend goed incluis den
grond, wordt beleend. Wordt deze regeling na den oorlog ge-
continueerd, dan kan dit een beperking geven van de ontwikke-
lingsmogelijkheden van de Nederlandsehe bouwspaarkassen.
Het zou eehter onjuist ziin om aan de bouwspaarkassen in ons
land geen beteekenis toe te kennen, omdat er 6n voldoende
instituten aanwezig zijn, die zieh belasten met het verstrekken
van hypotheken en in het algemeen ook bereid ziin hypothecaire
geldleeningen te geven 6n het eigen-huis-bezit hier belangrijk is
Indien men, zooals wij, de bevordering van het eigen-huis-bezit
ziet als een groot sociaal goed, dan kan men niet op grond van
de boven weergegeven feiten en omstandigheden, zonder meer de
bouwspaarkassen voorbij gaan. Immers deze instellingen zijn de
eenige wier werkplan en streven gericht en afgestemd zijn OP
de bevordering van het sehulden-vrij-eigen-huis-bezit. Het moge
dan al waar zjin, dat een groot gedeelte van onze bevolking via
1) Van Beusekom: „Woningbouw in de komende jaren" in Ma
at-
schappij Belangen, Juni 1941, blz. 45.
2) V a n B e u s e k o m sehat   dat  voor de jaren  na den
oorlog een produetie
van minstens 50.000 woningen per jaar noodig zal zijn. ,pe Financiering
van het woningbouwprogramma" in Maatschappij Belangen,    Oct.     1941,
blz. 73.
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andere wegen tot eigen-huis-bezit geraakt, algemeen is het bekend,
dat het verkrijgen van een eigen woning op groote moeilijkheden
stuit op het platteland en de kleinere steden, daar de hypotheek-
banken en andere financieele instituten weinig of geen belang-stelling hebben yoor woningen aldaar gelegen, terwijl het even-
eens voor de lagere inkomen-ontvangende groepen der bevolking
uiterst moeilijk is het vereisehte kapitaal boeen te sparen oni
daarmede een eigen huis met insehakeling eener eerste hypotheek
te koopen.
Speeiaal voor deze groepen zullen de bouwspaarkassen groote
beteekenis kunnen verkrijgen. Reeds nu blijkt uit de ter besehik-
king staande gegevens, dat het overgroote deel der bouwspaarders
woont op het platteland en in de kleinere provinciesteden, terwijl
uit het gemiddeld bedrag per toekenning van leeningen geeon-
eludeerd kan worden, dat het grootste deel der deelnemers be-
hoort tot de lage-inkomens-ontvangers.
Daarbij mag niet uit het oog worden verloren, dat de bouw-
spaarkassen door de propaganda, die zij voeren voor het bezit
van een eigen woning, bij velen het verlangen naar dat bezit
wakker roepen, waar dit eerst niet of latent aanwezig was, wat
het effect heeft, indien een dergelijk persoon tot de kas toetreedt,
dat de spaarzin wordt versterkt. Het is immers een door de
ervaring bevestigd feit, dat men meer en regelmatiger spaart,
indien men met dit sparen een bepaald nauwkeurig omschreven
doel voor oogen heeft, dat binnen een niet al te lang tijdsbestek
te bereiken is.
Door nu het eigen-huis-bezit binnen het bereik te brengen van
die klassen der bevolking, die dit eerder niet als een te bereiken
doel zagen, bevordert de bouwspaarkas den spaarzin dezer be-
volkingsgroepen en naarmate deze spaardrift grooter wordt zal
er door de Overheid minder kapitaal besehikbaar behoeven te
worden gesteld voor den woningbouw.
Daarbij wordt het sparen nog bevorderd door de voorgesehreven
maandeljjksehe verpliehte spaarbijdragen en de maandelijksehe
verpliehte aflossingen, terwijl de wetensehap, dat men bij regel-
matig sparen en aflossen niet alleen zieh zelf helpt, doeh ook
de mededeelgenooten der kas, eveneens een extra stimulans aan
den spaarder geeft.
Sehattingen betrekking hebbende op de hoeveelheid geldmid-
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delen bij de bouwspaarkassen extra gespaard, dus die bii het niet-
bestaan der kassen, niet zouden zon gespaard, zijn niet aanwezig
en naar onze meening ook niet te maken. Immers, hoe zal men
bepalen het bedrag aan spaargelden, dat door het bestaan der
bouwspaarkassen onttrokken is aan de andere spaarinstellingen
en eventueel daar belegd zou zijn bij het ontbreken der bouw-
spaarkas.   In dit verband  lijkt  ons  de  uitspraak  van  v a n  R i i n
wel te boud, die zegt:  :,Men mag dus aannemen, dat door toedoen
der bouwspaarkassen millioenen zijn gekweekt, die anders niet
zouden zijn gevormd" 1). Immers   men   moet niet vergeten,   dat
de extra gespaarde bedragen v.n.1. afkomstig moeten ziin van de
lage inkomen-trekkenden, daar de andere bevolkingsgroepen
meestal zonder een bepaald doel toeh sparen.
De Commissie, ingesteld door de Ned. Broedersehap van
Gediplomeerde Makelaars, gaat in haar rapport over „De Bouw-
spaarkasbeweging in Nederland   en hare levensvatbaarheid" 2)
zelfs zoover, de beteekenis der Nederlandsche bouwspaarkassen
uitsluitend te zien in dit z.g. doelsparen.
Door de bevordering van het sparen helpt de kas mede aan
het vormen van bezit bij de bezitlooze klassen en werkt zii dus
mede de bestaande tegenstellingen tussehen de bezitlooze en de
bezittende klassen te verminderen.
Zal men dus de bouwspaarkas op grond van haar doelstelling
niet als een zuiver finaneierings-instituut mogen bezien, ook als
zoodanig vervult de kas een bijzondere funetie in ons land in
verband met de financiering van onroerend goed, speciaal van
woningen. Vooreerst willen wij vaststellen, dat het verplieht
maandelijkseli aflossen de meest juiste en doeltreffendste manier
is, niet alleen om het doel der kassen, in easu het bezorgen van
een onbelast eigen huis, te verwerkeltiken, maar ook het meest
gedigend is voor de financiering van een woning. Immers een
woning levert haar prestaties aan den gebruiker in suceessie.
Naarmate de eigenaar der woning nu van de nutprestaties ge-
bruik maakt, betaalt hij deze, d.w.z. besteedt hij een gedeelte
1)  A.  A.  v a n  R i i n.    Bouwspaarkassen,   Economiseh   Statistische   Be-
richten, 1932, 110. 859, blz. 471.
2) Blz. 2. -
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van zijn inkomen voor het gebruik van de woning. Wij .sluiten
ons hierbij  aan bij de opmerking van Sir J o s i a h S t a m p:   „In
this settlement (woningvraagstuk) partieularly one important
section of it, the provision of self liquidating mortgage advanees
is   a   sine   qua   non "  1) .
Hiertegenover staat dat de aflossing eener hypotheek in an-
nuiteiten meestal niet geaceepteerd wordt noeh door de hypotheek-
banken, noch door de particuliere geldgevers.
Daarbij komt verder dat, zooals v a n B e u s e k o m opmerkt,
door de eeonomisehe crisis het aantal personen, die geld kunnen
beleggen in hypotheken, steeds kleiner is geworden en de per-
sonen, die nog geld kunnen geven met als zekerheid een hypotheek
veel voorziehtiger zon geworden. ,zoodat het vooral op het platte-
land steeds bezwaarlijker werd een hypotheeaire geldleening te
verkrogen  voor  de  financiering  van een eigen woning 2).
En tenslotte is het algemeen bekend, dat een hypotheek meestal
maximaal tot 65 % van de taxatie-waarde van het onderpand te
verkrtigen is en de hypotheekbanken een voorliefde hebben voor
groote posten en voor bepaalde gedeelten van het land, speeiaal
de groote steden a), terwijl partieuliere geldschieters meestal  zeer
hooge eisehen aan het onderpand stellen.
De bijzondere prestaties, die de bouwspaarkas biedt op het
terrein der woningbouwfinanciering ziin het vergemakkeliiken
van de moeilijke finaneiering der kapitaall)ehoefte boven het be-
drag als eerste hypotheek op de kapitaalmarkt te verkrijgen, het
geven van een reeht op een hypotheeaire leening los van de
situatie op de kapitaalmarkt, het verstrekken van hypotheek in
kleine bedragen, het besehikbaar stellen van hypotheken mede
op het platteland en in de provinciesteden en het inwilligen van
de aflossing der hypotheek in annuiteiten, terwijl tevens de on-
') Harold Bellman. The Building Society Movement, London,
1927,   Forward   by Sir J o s i a h S t a m p,   blz.   XIII.
w)  H. G.v a n B e u s e k o m. Bouwspaarkassen in Nederland, in Econo-
misch Statistische Beriehten, 1 Maart 1939, no. 1209.
')  C h. G l a s z. Hypotheekbanken en woningmarkt in Nederland,  Haar-
lem, 1935.
Balansstatistiek Hypotheekbanken werkzaam in Nederland 1940, in
Maandsehrift van het Centr. Bureau v. d. Statistiek, Juni 1 41, blz. 407.
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opzegbaarheid een belangrijk voordeel voor den hypotheekgever
·beteekent. Dat de kassen in een behoefte voorzien, wordt naar
onze meening bevestigd door de ontwikkeling hierboven gesehetst;
ook op financifel terrein vullen zii een leemte aan en heeft men
de kassen te zien als gespeeialiseerde instellingen op het gebied
van de finaneiering van het eigen-huis-bezit. Dat de bouwspaar-
kassen ook gesehikt zouden zijn voor de financiering van
industrielin zooals    d e    J a g e r suggereert 1), kunnen    wii    niet
aanvaarden. Immers, wil men een bedriif vestigen, overnemen
of uitbreiden, dan heeft men op een bepaald moment geld noodig;
bij de Nederlandsehe bouwspaarkas nu staat het oogenblik, waar-
op men de leening verkrligt, niet te voren vast, zoodat het zeer
speeulatief zou zijn voor een ondernemer om op een van de bouw-
spaarkas te verwaehten leening zijn financieringsplan op te
bouwen.
Maar ook voor de bouwspaarkas zijn industrieale objeeten als
dekking voor de verstrekte leeningen onaanvaardbaar, gezien de
groote risico's,  die  op dit terrein liggen. Tereeht nemen de kassen
dan ook in de praktijk sleehts in onderpand woningen of woningen
met een bedrijfsruimte, waarbij deze laatste een klein onderdeeI
vormt van het geheele pereeel.
Aandaeht verdient nog het feit, dat de verstrekking van hypo-
theeaire geldleeningen door bouwspaarkassen veel minder sehom-
melingen zal vertoonen dan dit het geval is bij het verstrekken
van hypotheeaire eredieten door partieulieren, hypotheekbanken
en andere georganiseerde eredietgevers. Zooals uit het hiervoor
gegeven overzieht van nieuwe insehrijvingen bij hypotheekkantoren
over de jaren 1929 t/m 1939 blijkt, sehommelt het op hypotheek
gegeven crediet zeer sterk; immers werd  in  1929 aan hypotheek
ingeschreven een bedrag groot ruim 815 millioen gulden, dit be-
drag was in 1936 sleehts 284 millioen gulden.
Dit nu kan, indien het grootste gedeelte der te verleenen hypo-
theken loopt via een bouwspaarkas, nooit in zoo sterke mate
het geval zijn. Nu is het wel niet bekend, welk bedrag van de
genoemde sommen op woningen uitgezet werd, doeh dat de hypo-
1) Het systeem der rentelooze en onopzegbare hypotheken, Accountaney
Nov. 1932, blz . 158.
.
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theeaire geldleeningen op woningen eveneens zullen zijn gedaald,
kan naar onze meening wel geeoneludeerd worden uit de eiifers
van den partieulieren woningbouw,  die  wij hier laten volgen:
Particuliere woningbouw  1) .
1929 ..... . . . . . . 39820 woningen.







1936 27655     „
1937 26744     „
1938 . . . . . .      35475             „
1939 ..... 33712 "
waaruit te zien is, dat ook het aantal door partieulieren gebouwde
woningen is verminderd.
Hoe sterker de bouwspaarbeweging is, des te meer zal de ver-
strekking van hypotheeaire leeningen regelmatig voortgang vin-
den, ongeaeht de situatie op de kapitaalmarkt. Immers bij het
bouwspaarwezen beslist niet de kapitaalmarkt doch de voor de
kas besehikbare hoeveelheid geld en het uitkeeringsplan der
leeningen over het aantal en het bedrag der hypothecaire eredieten.
Dit vindt bevestiging in de ontwikkeling der hypotheeaire
credietverstrekking in Daitschland, zooals uit het volgende over-
zicht  blijkt:
1)   Ontle(md    aan „De financiering    van het woningbouwprogram"    door
Dr.  Ir.  H.  G.  v a n  B e u s e k o m, in Maatschappij Belangen, October  1941.
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Wohnungsbau-Finanzierung. 1) *)
Hypotheken von organisierten Kreditgebern.
Sehiitzungen (in Millionen  RM.).
1933 1934 1935 1936 1937
Sparkassen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 130 200 350 400
Private und affentliche Lebens-
versieherung ................ 45 80 100 140 150
Sozialversieherung .. ............. 35 35 95 150 170
Offentlieh-rechtliche Kredit-
anstalten .....................             70 120 135
Private Hypotheekbanken  . . . . . .                                             85 180 200
Bausparkassen ...............",                55    110     70     75     80
Summe . . . . . . 135 355 620 1015 1135
*) Neubau und Umbau ohne Grund und Boden, aber mit Aufsehliessungs-
kosten (5-6 v. H. der Gesamtsumme), fiir die Jahre 1933-1936 teilweise
berichtigte Zahlen.
**)    Ohne   Entsehuldungsdarlehen.
Zooals bliikt is het aandeel der bouwspaarkassen in de hypo-
thecaire eredietverleening groot in de jaren, waarin de andere ge-
organiseerde eredietgevers niet in staat ziin hun hypotheeaire
beleggingen uit te breiden, terwijl de beteekenis der bouwspaar-
kassen vermindert met het intreden van meer normale verhou-
dingen op de kapitaalmarkt, zooals te zien is uit de gegevens
over de jaren 1935 t/m 1937, waarin de eeonomisehe situatie ver-
beterde in verband met verschillende maatregelen door de
nationaal-soeialistisehe regeering getroffen.
In verband met dit versehijnsel, n.1. dat de bouwspaarkas in
staat is regelmatig geld op de hypotheekmarkt ter besehikking
te stellen, is ook te verwaehten, dat hierdoor de conjunctureele
ontwikkeling der bouwntiverheid kan worden beinvloed. Zooals
bekend mag worden verondersteld wordt de bedriivigheid in den
partieulieren woningbouw zeer belangrjjk beinvloed door den
1)  In ipie Entwieklung der deutsche Bauwirtsehaft im Jahre   1937 ",
blz. 58.
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rente-stand, de huuropbrengsten en de bouwkosten. Lage rente-
stand en lage bouwkosten, zooals zij in de depressie aanwezig zijn,
bevordereii den woningbouw, aangezien de huren in het algemeen
star, weinig elastisch zijn, terwiil de hooge rentestand en de ge-
stegen bouwkosten in de hausse, den woningbouw zeer sterk
remmen. De conjunctuur in de woningbouwniiverheid is dus het
tegenovergestelde   van den algemeenen conjunetuur-eyelus  1) .
Nu is te verwaehten, dat juist in de hausse-periode de bouw-
spaarkas over groote bedragen, voortvloeiende uit extra-stortingen
en extra-aflossingen, zal kunnen besehikken, immers haar deel-
nemers zullen dan in het algemeen in betere economisehe om-
standigheden verkeeren dan in de depressie, doch dit meer aan
beschikbaar geld zal door de kas ter besehikking der deelnemers,
die nog op een uitkeering waehten, moeten worden gesteld, zoodat
er een grooter aantal opdraehten aan de woningbouwnliverheid
ziin te verwaehten dan zonder de bouwspaarkas het geval zou
zijn geweest, terwijl in de depressie, wanneer de prestaties der
deelnemers naar redelijkerwijze te verwaehten is, minder zullen
ziin, de hypotheeaire uitdeelingen der kas verminderen zullen,
dus in den tijd, dat de woningbouw-niiverheid geheel of grooten-
deels haar eapaeiteit benut heeft.
Het behoeft geen betoog, dat de invloed onzer bouwspaarkassen
op de bouwnijverheid tot op heden zeer gering, ja zonder be-
teekenis is, daar zooals hiervoor vermeld, ongeveer drie millioen
gulden door de kassen in een tijdstip van een aehttal jaren op
hypotheek werd uitgezet, terwijl het overgroote deel van dit be-
drag is aangewend tot aflossing van reeds gevestigde hypotheken,
zoodat slechts een klein bedrag direet ten goede is gekomen aan
den   woningbouw 2).    Zou   men de ervaringen der bouwspaarkas
Rohyp als geldend voor alle kassen willen nemen, dan zou men
mogen eoneludeeren, dat ongeveer 2/3 der door de kassen ver-
strekte leeningen gebruikt zijn tot aflossing van bestaande hypo-
1)  W a g e m a n. Wirtschafts-politische Strategie, Hamburg,    1937,   blz.
311/312.
') Het is mogelijk, dat een gedeelte der afgeloste hypotheken is besteed
voor den bouw van nieuwe woningen. Het is eehter onmogelijk hier een
betrouwbare sehatting te doen.
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theken, zoodat sleehts 1/3 besteed zou zijn tot het stiehten of
koopen van woningen 1) .
Om eehter inzieht te verkrijgen in de beteekenis der bouwspaar-
kassen voor den woningbouw zou het wel gewenseht zijn, dat de
kassen in de toekomst gegevens versehaffen over de besteding
der aan de deelnemers toegekende leeningen.
Ook hebben de kassen nog sleehts een beseheiden bodrage ge-
geven aan de sehulden-vrijmaking van ons woningbezit. Immers
zooals wij gezien hebben, bedraagt volgens de sehatting van
v a n d e r V a l k het bedrag aan hypotheken op de woningmarkt
uitgezet, eind  1935, f 3.4 milliard. Vergelijkt men daarbij het be-
drag  door de kassen in totaal verstrekt,  rond  f 3 millioen,  dan
blijkt daaruit wel hoe weinig beteekenis de kassen nog hebben
voor het brengen van een sehuldenvrij, onbelast eigen huis.
Toeh is het te wensehen, dat de hypothekenlast, drukkend op
ons nationaal woningbezit, verlaagd wordt. Een belangriike bii-
drage kan de bouwspaarkas daartoe geven, daar immers de
hypotheek door deze instelling verstrekt, in maandeltiksche be-
dragen, zooveel mogelijk overeenkomend met het economisch
prestatie-vermogen van den eigenaar der woning, moet worden
afbetaald, een wijze van afbetaling, die uiteindelijk tot het on-
belast bezit moet voeren.
Tenslotte nog de vraag, welke beteekenis onze bouwspaarkassen
als spaarinstelling hebben.    Ook   hier   is de beteekenis ' nog   be-
seheiden. Aan te nemen is, dat door de deelnemers der kassen
ongeveer  f 3 millioen is gespaard. Vergelijkt  men dit bedrag
met het bedrag, dat einde 1938 was ingelegd bii de Rijkspostspaar-
bank   en de bijzondere spaarbanken,   ruim 1.2 milliard gulden  '2),
dan is de eonclusie niet anders dan dat ook als spaarinstituut
de belangrijkheid der kassen gering is.
Toeh zou het niet juist zijn, zonder meer de beteekenis der
kassen af te leiden uit de tot op heden bereikte resultaten. Men
1) Geheel precies zal het bedrag wel nimmer te achterhalen zijn daar ook
meermalen personen een huis bouwen met een hypotheeaire geldleening bij
een hypotheekbank of elders opgenomen, om terzijnertijd deze geldleening
af te lossen met de leening te ontvangen van een bouwspaarkas.
2) Jaareofers voor Nederland 1939. Uitgave van het Centraal Bureau
voor de Statistiek, blz. 155.
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zal bij zijn beoordeeling rekening moeten houden met het feit,
dat de Nederlandsehe kassen nog maar enkele jaren werken en
vooral de eerste jaren vele vooroordeelen bii het publiek moesten
worden overwonnen. Daarbij moet men bedenken, dat in een be-rekening of beeijfering niet is onder te brengen de meerdere
levensvreugde en vaak ook de grootere economische welvaart
verkregen door diegenen, die met behulp der bouwspaarkas komen
tot eigen bezit.
Wii   ondersehriiven   dan ook gaarne de uitspraak   van   v a n
B e u s e k o m:   „Het  is een volksbelang,  dat het bouwspaarkas-
wezen, dat zieh in ons land een plaats heeft verworven, zich
krachtig en gezond ontwikkelt. Zulks is niet alleen van belang
voor hen, die reeds hun spaarpenningen hebben gewaagd. Het
is ook een zaak van algemeen belang, dat de gelegenheid voor
het verkrijgen van eigen woningen voor bepaalde bevolkings-
groepen kraehtig wordt bevorderd" 1),     terwijl    ook    naar    onze
meening  H a n s   W.   A u s t   in   den  tiid,   dat   er in Duitsehland
druk over werd gedebatteerd of de bouwspaarkassen moesten
worden gehandhaafd of evenals vele andere Zweekspar-Vereine
moesten worden geliquideerd, tereeht sehreef:    „Denn mit einer
Aufllisung der Bausparkassen wiirde man wertvolle Triiger einer
kiinftiger Kapitalbildung zerst6ren und was ist heute wiehtiger
als Kapitalbildung und zwar eine Kapitalbildung, die zugleieh
den Wohlstand des einzelnen hebt und ihm die Segnungen des
bodenstandigen Eigenheims ersehliesst" 2).
1) De bouwspaarkassen en de volkshuisvesting, Tijdschrift voor Volks-
huisvesting, 1939, jrg. 20, blz. 170.




In de vorige hoofdstukken hebben wij een algemeene beschrtiving
van de werking eener bouwspaarkas gegeven, gevolgd door een
uiteenzetting der gesehiedkundige ontwikkeling der versehillende
bouwspaar-systemen, terwijl verder de sociaal-economisehe be-
.teekenis van de Nederlandsehe kassen zoo duidelijk mogelijk, in
zooverre dit te doen was, in verband met de besehikbare gegevens,
werd gesehetst.
De op heden beschikbare literatuur houdt zich ook biina uit.
sluitend met deze onderwerpen bezig; sleehts hier en daar traeht
een sehrijver ook eenige bedrijfs-economische beschouwingen te
ontvouwen  1) . De oorzaak hiervan   is te zoeken   in   het   feit,    dat
men in het algemeen de bouwspaarkas ziet als een sociaal
instituut, een instelling tot bevordering van het onbezwaard
eigen-huis-bezit door versterking van den spaarzin van bepaalde
bevolkingsgroepen. Vele besehouwingen van voor- en tegen-
standers zijn dan ook v.n.1. gewijd aan de vraag of het eigen-
huis-bezit waarde heeft voor het individu en voor de volksgemeen-
sehap en of een versterking van den spaarzin door het bevorderen
van het doelsparen wordt bereikt en of daardoor kapitaalvorming
plaats heeft, die anders aehterwege zou zijn gebleven.
Ook de houding van de leiders der bouwspaarkassen braeht mede,
dat er weinig of geen aandaeht werd gesehonken aan de bedrijfs-
huishouding der bouwspaarkas zelf. Meestal werd vooropgesteld
bij de stiehting eener kas, dat winst behalen uitgesloten was,
waardoor een groot aantal direeties zieh ontslagen achtten van
den plieht te zorgen voor een zoo juist mogelijk economiseh be-
1) Zoo o.a.P a u l S e h n e i d e r, Bausparen, Diss. Kriln 1931 en
H a r o l d B e l l m a n n, The Thrifty Three Millions, London   1935.
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heer en van een zoo nauwkeurig mogeltike verslaggeving van de
positie en de opbrengsten en kosten der bouwspaarkas.
Daarbij kwam, dat vele direeteuren van bouwspaarkassen de
leiding op zieh namen zonder de noodzakelijke kennis voor het
beheer van een spaar- en finaneierings-instituut te hebben, waar-
door het te begrijpen is, dat men in het algemeen volstond met
het geven van een summier verslag over den gang van zaken,
waardoor het voor een buitenstaander moeilijk werd binnen te
dringen in de huishouding der kas.
Wij stellen ons eehter voor, ondanks de weinig ter besehikking
staande gegevens, eenige belangriike bedrijfs-economisehe aspeeten
van de bouwspaarkas in behandeling te nemen.
Op de allereerste plaats zal het probleem van den waehttijd
onze aandacht vragen, dat naast een bedriifs-eeonomischen kant,
' ook een voor den deelnemer van belang zond aspect vertoont.
De ontwikkeling van den waehttild, de lengte daarvan, is immers
veelal beslissend voor de ontwikkeling van de kas. Naarmate de
waehttiid binnen redellike grenzen kan worden gehouden, zal het
aantal deelnemers toenemen, wat ziin invloed doet gevoelen op
de  inkomsten  en  de te verstrekken leeningen; een verlenging  van
den waehttijd langer dan de deelnemers hadden verwaeht, leidt
echter tot opzegging van contracten, tot vermindering van in-
komsten en tot een daling van het aantal nieuwe eontractanten.
Ook het rente-probleem, een der meest omstreden kivesties in de
bouwspaarkas-literatuur, zal een behandeling vinden. Is het nood-
zakelijk voor de bouwspaarkas, dat zii rente vergoedt en rente
vraagt, of is het mogelijk geheel renteloos de transacties af te
wikkelen en zoo ja, hoe is dan het kostenverloop. Eveneens zal
het handhaven der liquiditeit bestudeerd worden. Een bouwspaar-
kas is immers een instituut, dat gelden van deelnemers en even-
tueel van derden, geen bouwspaarders, opneemt, en dit bona voor
de volle honderd procent belegt in onopzegbare hypothecaire geld-
leeningen. Hoe dit mogelijk is en welke biizondere maatregelen
er getroffen ziin tot behoud der liquiditeit zal nader bezien moeten
worden. Te belangrijker is deze kwestie, daar, zooals wij gezien
hebben, de Building Societies voor het overgroote deel sleehts
erediet op korten termijn ontvangen, terwijl biina het totaal be.
sehikbare erediet weer uitgeleend wordt via .hypotheeaire geld-
leeningen op tien tot twintigjarigen termtin.
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Eveneens is van belang een analyse der kosten en opbrengsten
en na te gaan, hoe deze varieeren met de ontwikkeling van de
kas, terwijl het hooge beleeningspereentage dat de kas verstrekt,
gevolgen heeft voor de solvabiliteit, in verband waarmede de
funeties van het eigen kapitaal en de vorming van reserves in
de beschouwing zullen worden getrokken.
Bij deze besehouwingen zullen in het centrum staan de Neder-
landsche kassen, daar deze kassen nog de vertegenwoordigers zijn
van het eontinentale bouwspaarsysteem en niet meer de Duitsche,
die immers sedert 1938 de tweede hypotheken-markt van overheids-
wege als werkterrein kregen toegewezen, waardoor de ontwikke-
ling dezer bouwspaarkassen aldaar werd afgebroken.
§1.
De wachttijd.
Een belangrijk vraagstuk van internen organisatorisehen aard
is de kwestie van den waehttijd, dus de vraag hoelang de bouw-
spaarder, na toetreding tot de kas, zal moeten waehten voordat
hem de gewensehte leening ter besehikking kan worden gesteld.
Immers hoe korter de waclitttid, des te grooter vlueht zal de
bouwspaarkas nemen, des te meer spaarders-deelnemers zullen zich
melden, terwjjl tevens de spaarder bii een korten 'wachtttid snel
zijn doel, het bezit van een eigen huis of de aflossing van een
hoogere rente en aflossing vragende hypotheek bereikt.
In verband hiermede ziin verschillendeeollectieve kassen er
toe overgegaan het eolleetieve kleed af te sehudden en gelden
van derden, niet-deelnemers, op te nemen, om daardoor den waeht-
tijd te bekorten. Het is duidelijk, dat deze wtiziging belangrijken
invloed heeft op de kapitaal- en vermogensstructuur der kassen.
Het waehttijd-probleem vloeit onmiddelltik voort uit het feit,
dat bo een colleetieve spaarkas de spaarders identiek zijn met
de toekomstige erediet-ontvangers; dit brengt  dus  mede,  dat  de
kas, alleen aangewezen op de gelden der dee]nemers, nimmer aan
elken toetredenden spaarder direct het gevraagde bouwkapitaal
kan verstrekken. Is de kas niet eolleetief, doeh neemt zii Ook
gelden van derden op, zooals b.v. de Building Societies en in
Nederland o.a. de Stiehting Eigen Huis en Hof en de Cobo doen,
dan kan de waehttiid inderdaad geheel wegvallen of door de
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kas geregeld worden, mits die derden steeds bereid zijn het geld,
dat de kas noodig heeft, ter besehikking te stellen, wat eehter
als consequentie medebrengt, dat het totaal besehikbare kapitaal
niet aan de deelnemers kan worden uitgekeerd, daar een bedrag
staande in een bepaalde verhouding tot het vreemde kapitaal,
in kas moet worden gehouden om aan eventueele opvragingen
te kunnen voldoen. Nu is het speeiaal in Duitschland in de
praktijk aldus gegaan, dat de bouwspaarders van een' bouwspaar-
kas het onmogeliike verwaehtten; zii hoopten door gebruik  te
maken van een houwspaarkas. in enkele jaren dat te bereiken,
waar anderen lange, lange jaren voor arbeiden en sparen.  Deze
misvatting had versehillende oorzaken. Een der v.n. oorzaken
was zeker het feit, dat de eerste toegetreden bouwspaarders steeds
na een zeer korten waehttiid, een jaar en soms nog korter, het
bouwkapitaal ontvingen, doordat, nadat de eerste spaarders toe-
getreden waren, er steeds een veelvoud van nieuwe spaarders
volgde. Deze nieuwe deelnemers verwaehtten nu in verband met
den korten waehttijd van de eerste deelnemers, ook in dien korten
tiid een leening van de kas te zullen ontvangen. Een onjuiste
opvatting, die eehter te verklaren is uit het feit, dat de deel-
nemers, en veelal ook de leiding, niet wisten, welke mogeljjkheden
een bouwspaarkas, een geheel nieuw instituut, kon bieden, mede
doordat dit nieuwe orgaan de eerste jaren geen voorwerp was
van wetensehappeliik onderzoek 1).
Daarbii kwam, speeiaal in Duitsehland, het zeer nijpend gebrek
aan woningen waardoor velen zeer sterk naar een woning ver-
langden. Doeh naast de onjuiste opvattingen en niet verantwoor-
de verwaehtingen van het publiek, dat interesse toonde voor de
bouwspaarkas, heeft de onjuiste, onvolledige, ja dikwerf mis-
leidende propaganda van de bouwspaarkassen zelf, er toe bij.
gedragen onredelijke, onverantwoorde verwaehtingen op te roepen
bij de deelnemers. De jaren waarin de bouwspaarkassen gestieht
werden in Engeland en in Duitschland ziin vol van onwaaraehtige
propaganda-leuzen, waarbii vaak de leiders zelf onbekend waren
') Geschiedde dit, dan was het steeds in een voor leeken onbegrijpelijken
vorm.  Zle b.v.  U. v, B e e k e r a t h „Blattern fur Versie.herungs-Mathematik,
October 1929.
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inet de foutieve methoden, daar zij zelf nog geen juist inzieht
in de mogelijkheden eener bouwspaarkas hadden verworven.
Ook in Nederland hebben de leiders van een groot aantal kassen
bo de propaganda gewerkt met waehttijden, die niet te ver-
antwdorden waren. Zooals wij in Hoofdstuk IV gezien hebben,
werden waehttiiden voorgespiegeld van vier jaren en minder. Dat
een dergellike reelame tot dabacles moest leiden, aangezien de
beloften onmogelijk te vervullen waren, is duidelijk, in verband
waarmede het niet te verwonderen is, dat een zeer groot aantdl
kassen, ook in Nederland, na 66n of enkele jaren bestaan, ver-
dwenen.
Sleehts enkele spaarkassen hebben begrepen, dat het aller-
voornaamste voor een bouwspaarkas is, een soliede, regelmatige
bedrijfsontwikkeling en dat een lawine-aehtige toetreding van
spaarders sleehts tot teleurstellingen en onregelmatige bedrijfs.
ontwikkeling, mede door de vele, daaruit voortvloeiende opzeg-
gingen van deelnamen. moet leiden.
Daarbij hebben de Directeuren van enkele Nederlandsehe kassen
begrepen, dat het er niet om gaat om een zoo kort mogelijken
waehttijd te seheppen, doeh een waehttijd, waarbij de prestatie
van den deelnemer aan de kas en de contra-prestatie van de kas
aan den deelnemer een zeker evenwieht bereikt, waardoor een
gezonde regelmatige ontwikkeling van de kas kan worden ver-
kregen. Het doel der kas is immers, alle deelnemers binnen een
redelijken termiin iii het bezit te stellen van een eigen woning,
waarbij dus voorkomen moet worden, dat een aantal, door speeiale
niet door hen bewerkte en beinvloede omstandigheden, veel en
veel eerder het doel bereikt, dan het overgroote aantal mede-
deelnemers.
Tot welke funeste gevolgell een niet-juiste voorliehting van de
deelnemers over het verloop van den waehttijd leidt, is duidelijk
in Duitsehland aan het lieht getreden. Na een zeer groote out-
wikkeling der bouwspaarkassen in eenige jaren tijd, volgde een
sterke inzinking. Niet alleen nam het aantal nieuwe deelnemers
af, doeh tevens werd het aantal uittredende deelnemers telken
jare grooter.
Tengevolge hiervan werd het waehttijdprobleem in Duitschland
zoo urgent, dat men deze kwestie wel als een der voornaamste
oorzaken mag zien van de hervorming der bouwspaarkassen in
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1938, waarbij, zooals hiervoor reeds vermeld, de kassen werden
verwezen naar de financiering van tweede hypotheken, nadat
allerlei pogingen van de kassen zelf om den waehttijd te beperken,
onvoldoend resultaat hadden afgeworpen.
De waehttod-berekening nu in een gesloten spaardersgroep, bij
een kas dus, die na een bepaalden datum de tot dan toegetreden
deelnemers tot een spaargroep samenbundelt en geen nieuwe
leden toelaat, is vrij eenvoudig.
Kent men het aantal deelnemers, het in een bepaalde periode,
een week, een maand enz., te sparen bedrag van elken deelnemer,
het in een bepaalde periode af te lossen bedrag van de leening
door de deelnemers, die een leening hebben ontvangen en het
toekenningsplan der leeningen, dan is de kortste, de langste en
de doorsnee-waehttijd der groep, zonder meer te berekenen.
Eenige onzekerheden kunnen optreden, o.a. doordat bepaalde
deelnemers hun contract opzeggen, het optreden van z.g. Wett-
sparen e. d., doeh de berekening van den wachttod wordt daar-
door niet veel ingewikkelder.
Nu is uit het voorgaande bekend, dat de bouwspaarkassen met
gesloten spaargroepen practisch geen beteekenis meer hebben,
zoodat wij niet verder bii de waehttijd-berekening eener gesloten
spaargroep zullen stilstaan, doch hier onze aandaeht zullen
sehenken aan den wachttijd bil een kas met den open-spaarders-
kring, dus een kas, waarbij een deelnemer elk oogenblik kan
toetreden  en dan direct mede gereehtigd wordt in het'i,eeds  ver-
zamelde vermogen en aan dit vermogen ook direct ziin blidragen
afgeeft. Zoo eenvoudig als de berekening van den wachttijd bij
de gesloten-spaardersgroep is, zoo moeilijk en ingewikkeld is deze
bo de open-spaardersgroep. Hier ligt een belangrijk terrein voor
mathematisehe berekeningen, zoodat verschillende kassen, evenals
dit bij levensverzekeringmaatsehappijen het geval is, zieh den
biistand van een wiskundige hebben verzekerd om zelf omtrent
de ontwikkeling van den wachtttid op de hoogte te zon en te
blijven, en in verband daarmede de deelnemers juiste voorlichting
te kunnen geven.
De faetoren, waarvan de waehttijd afhangt bij een collectieve
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kas met open-spaardersgroep, zon de grootte van de periodiek
versehuldigde spaarbijdrage, de grootte van de periodiek ver-
sehuldigde aflossingen, de renteloosheid, bij een rentedragende
kas de debet- en ereditpereentages, de reserves van de kas, het
uitkeeringssysteem, de extra stortingen, die verrieht worden
boven de verpliehte en de waardeering daarvan, het bedrag der
extra aflossingen, het aantal tussehentijdsehe opzeggingen van
bestaande contracten en last but not least de toename van het
aantal nieuwe deelnemers. Al deze faetoren beinvloeden de
grootte van het te verdeelen fonds.
In   de vermelde factoren nu zitten groote onzekerheden;   de
v.n. onzekerheid is eehter het aantal in de toekomst toetredende
spaarders, waarvan de wachttijd mede een functie is, terwijl om-
gekeerd het aantal te verwaehten nieuwe deelnemers een funetie
is o.a. van den meer of minder langen waehttiid. Immers naar-
mate er meer spaarders toetreden wordt de wachttijd voor de
reeds aanwezige deelnemers bekort, doordat de nieuwe leden hun
bijdrage aan het fonds der kas geven zonder direet aanspraak
op een leening te kunnen maken, tenzij de kas met een foutief
toekennigssysteem werkt, terwijl het langer worden van den
waehttijd, de attractie voor deelname vermindert, en dus het
aantal nieuwe deelnemers doet verminderen met als resultaat
verlenging van den waehttijd.
Op grond hiervan heeft men wel eens de kassen, die werken
met een open spaardersgroep, verweten, dat zij een sneeuwbal-
systeem, toepassen. Ten onreehte echter. Immers een snee
uwbal-
systeem eiseht - wil het niet in elkander zakken en tot een
ddbaele leiden - dat elke deelnemer voor het systeem meerdere
deelnemers werft, waarna deze laatsten wederom elk voor een
aantal nieuwe sollicitanten moeten zorgen enz. enz. Dit nu be-
hoeft bo het open-spaarders-groep-systeem niet te gesehiede
n.
Zeker zal een toenemend aantal nieuwe deelnemers, den waeht-
tijd voor de reeds toegetreden deelnemers bekorten, doeh ook in
het extreme geval dat geen nieuwe deelnemers zieh melden, kan
de kas, mits goed geleid en funetionneerend op een verantwoord
werkplan, aan al haar verplichtingen voldoen, zij het dan op den
koop nemend een verlenging van den waehttjjd. De deelnemer
behoeft eehter nimmer te vreezen, dat hij bij een dergeltike kas
ziln spaargelden zal verliezen op grond van het feit, dat de kas
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werkt  met de open-spaardersgroep 1). Immers zoo spoedig er geen
nieuwe deelnemers toetreden wordt de kas er een met gesloten
spaardersgroep en zijn alle regelen omtrent den waehttijd eener
gesloten spaardersgroep op deze kas van toepassing. Het function-
neel verband, waarvan zoo juist sprake was, is het vooral, dat
elke berekening zoo ingewikkeld maakt, met als gevolg, dat het
uitgesloten is, dat een eolleetieve bouwspaarkas, werkend met
open spaardersgroepen, eenige vaste toezegging kan doen omtrent
den wachttijd, tenzij de kas aanneemt, dat er geen nieuwe deel-
nemers meer zullen toetreden, zoodat de kas nu een gesloten
spaardersgroep vormt, in welk geval de wachttijd-berekeningen
weer eenvoudig worden, daar men dan de v.n. onzekerheid heeft
uitgesehakeld. Deze aldus berekende waehttijd zal, zeer bijzondere
omstandigheden voorbehouden, de langste waehttijd voor elken
spaarder ziin. Het zou naar onze meening wensehelijk zijn, dat
deze langste waehttijd telken jare door de bouwspaarkassen in
haar jaaroverzieht werd vermeld.
Daarnaast kan men andere hypothetisehe gevallen stellen en
aan de hand daarvan den waehttijd berekenen.
De belangrokste werkhypothese, die men in de vakteehnisehe
literatuur tegenkomt  en o.a. behandeld wordt door K r a h n  und
K a l t e n b o e c k 2) ,    is de waehttijd    in    den z.g. Beharrungs-
zustand, d.i. de situatie, waarin de bouwspaarkas komt te ver-
keeren, indien men  bij de berekening aanneemt, dat het aantal
toetredende spaarders in elke periode gelijk bloft. „Im Behar-
rungszustand entsprieht die Zahl der Zuteilungen der Zahl der
neu   hinzutretenden bzw. ausseheidenden Mitglieder"  b).
Een voorbeeld ter verduidelijking.
Evenals in Hoofdstuk I, waar wij de gesloten spaardersgroep
sehetsten, nemen wij aan, dat de kas begint met tien personen,
1) Dit houdt natuurlijk niet iii, dat den spaarder geen nadeelige gevolgeii
ten deel zullen vallen. Bij een rentelooze kas zal men o.a, constateeren
vergrooting van rente-derving en stijging der kosten van de leening.
2) Das deutsche Bausparen, Berlin, blz. 95/27 en blz. 66 t/In 69. Een
der eersten, die zieh bezig hield met wiskundige berekeningen op bouw-
spaarkasgebied  was  U.   v.   B e c k e r a t h in Bliittern fiir Versicherungs-
Mathematik, Oct. 1929.
3)  K r a h n  und  K a l t e n b o e e k,  t. a. p.  blz.   26.
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die elk een artikel van f 1000.- willen koopen. Elk spaart
f 100.- per jaar. In plaats van  de  kas  met  deze tien personen
af te sluiten, treden ilu de volgende jaren telkens 10 personen
tot de kas toe. Na toekenning der leening lost de deelnemer,
die de leening heeft ontvangen,  f 100.-  per  jaar  af.   De  ont-
wikkeling  is  nu als volgt:
niaand aantal uittred'in- totaal totaal nieuwe loopen- wachttijd
nieuwe gen van aantal aan leenin-     do lee-          in
·deel- deel- deel- stor- gen ningen jaren
nemers nenters neri iers tingen
1   10   -   10   f 1000.-   1   1   1
2     10     -     20       2000.-      2      3     2"
3     10     -     30       3000.-      3      6     3.
4     10     -     40     „ 4000.- 4     10     4
5     10     -     50     „ 5000.- 5     15     4
6     10    -      60 6000.- 6 21 4-5.
7     10     -     70     „ 7000.- 7 28 4-5
8     10     -     80 8000.- 8 36 4-5"
9     10    -     90 9000.- 9 45 4-5.
10     10 -- 100 „ 10000.-       10       55       542
11     10     10 100 „ 10000.-       10       55        542
12     10     10 100 „ 10000.-       10       55        516
13     10     10     100 - „ 10000.-       10       55        5%
14     10     10 100 „ 10000.-       10       55        542
15     10     10 100 „ 10000.-       10       55       542
16     10     10 100 „ 10000.-       10       55        51/2
17     10     10 100 „ 10000.-       10       55       51/2
18     10     10 100 „ 10000.-       10       55       542
19     10     10 100 „ 10000.-       10       55        542
20     10     10 100 „ 10000.-       10       55        542
enz.
Wij eonstateeren, dat de waehtttid toeneemt, totdat bet tiende
jaar verloopen is, daarna blijft de wachttiid 556 jaar bii een
constant aantal toetredende en uittredende deelnemers en een
constant aantal toe te kennen leeningen.
Het ligt buiten het terrein dezer studie om de zeer ingewikkelde
mathematisehe berekeiiingen weer te geven, voor het berekenen
van den waehtttid.
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Wij willen hier volstaan, met voor belangstellenden te ver-
melden, de formule  van Dr. K r a h n  voor de berekening  van
den waehttijd in den evenwiehtstoestand bij rentelooze kassen.
Deze  is 1) :
100
FRR+a
In deze formule steft a voor de spaarprestatie in proeenten
van het bouwkapitaal v66r de toekenning der leening en b het
aflossingspercentage van het bouwkapitaal na de toekenning der
leening.
Toegepast op de grootste Nederlandsehe kas, de Rohyp, komt
men  dan  tot een '*rachtttid van:
100
1/ 2,4 x 6+2,4
welke toestand bereikt wordt na 28 jaar, waarbij de wachttii d
dan ruim 16 jaar is.
Er ziin ook spaarkassen, zooals wii reeds zagen, die een
minimum wachtttid aangeven, voordat de deelnemer een   1
leening kan verkrijgen;    dit is vanzelfsprekend van weinig
beteekenis, mede omdat de minimum wachttlid praetisch nooit
lager dan 66n jaar is gesteld, binnen welken tijd nadat de
kassen eenige jaren hebben gewerkt, toeh geen enkele deelnemer
het bouwkapitaal kan verkrijgen, tenzij de kas een foutief werk-
program zou hebben, b.v. het waardeeren bij een rentelooze kas
van extra stortingen op dezelfde wijze als de verpliehte stortingen,
in welk geval zeer kapitaalkraehtige personen door het direct
verriehten van groote stortingen zieh op korten termijn kunnen
verzekeren van rentelooze leeningen, een en ander ten koste van
de minder spaarkraehtige deelgenooten, wier wachttijd dan on-
evenredig kan worden verlengd.
Nu ziet men vaak dat voorstanders van het bouwspaarkaswezen,
de kassen adviseeren, het eolleetieve kleed te laten vallen en ook
niet-deelnemers bij de kas te interesseeren met als doel de be-
korting  van den wachttijdz).
1) Das deutsche Bausparen, Berlin, blz. 69 en blz. 113 e.v.
2)  0.8.   H.   G. v a n B e u s e k o m: „De bouwspaarkassen   en de Volks-
huisvesting", Tijdschrift    voor   Volkshuisvesting    1939,   blz.    169.
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Versehillende methoden ziin hiertoe aanwezig. De belangrijkste
zon het opnemen van deposito's, het verkrijgen van geldleeningen
op langen termijn en het afstooten van hypotheken aan andere
instellingen.
Zeer zeker zal door de colleetieve kas een of meerdere dezer
methoden moeten worden aangewend, indien de waehttijd inder-
daad te lang wordt. Maar al te vaak eehter wordt een redelijke
waehttijd reeds te lang bevonden.
Indien  wij  zien,  dat  b.v.  bii de Rohyp per maand  f 2.-  per
f 1000.- ingesehreven bouwkapitaal moet worden gestort,  dan
is de wachttiid, bii deze eolleetieve kas tot op heden op ongeveer
zes jaar gehandhaafd, zeker niet onredelijk te aehten.
Immers na verloop van dezen tod heeft de spaarder, mits hij
geen extra-stortingen verrieht, als eigen bijdrage geleverd 14.4 %
van de waarde van het te beleenen onderpand. Naar onze meening
kan men eerst dan gaan spreken over te lange waehttijden, indien
gedurende den waehttijd meer is moeten worden gespaard door
den deelnemer, dan het bedrag, dat hij bij het vragen van een
eerste hypotheek bij een anderen geldsehieter zelf op tafel zou
moeten kunnen brengen.
Neemt men aan, dat het gemiddelde beleeningspereentage 65 %
is, dan houdt dat in, dat een spaarder b.v. bii de Rohyp slechts
dan teleurgesteld kan zijn, indien hij zijn bouwkapitaal niet ont-
vangt binnen 1416 jaar - wij zien hier even voorbij de kwestie
van het niet ontvangen van rente gedurende die jaren, aangezien
de Rohyp een rentelooze kas is, welke kwestie wij hieronder nader
zullen bezien en de eventueele rente door den spaarder te ver-
krjigen door storting van zijn gelden bij een spaarbank -
terwijl niet uit het oog moet worden verloren, dat het de vraag
is of de deelnemer, indien hij individueel gespaard had, dus zonder
spaardwang, in dien tijd wel het vereischte bedrag bij elkander
zou hebben gebraeht.
In verband hiermede zal men hebben te zien de bepaling in
de voorwaarden der Rohyp, dat geen enkele deelnemer langer dan
zestien jaren behoeft te sparen en dat een deelnemer, die zestien
jaar gespaard heeft het eerst in aanmerking komt voor het ont-
vangen  van het bouwkapitaal; daarnaast is hierboven vastgesteld,
dat deze termtin ongeveer overeenkomt met den waehttijd van
een rentelooze kas in den z.g. evenwiehtstoestand.
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Verder zal de deelnemer, teleurgesteld over de lengte van den
waehttiid, er nog aan moeten denken, dat hii als deelnemer ver-
krijgt een reeht op een in annuiteiten aflosbare leening, die boven-
dien, behoudens zeer btizondere omstandigheden, onopzegbaar is,
zoodat het offer van een iets langeren waehttijd dan men ver-
waehtte, geeompenseerd wordt door deze voordeelen.
De Cobo en Eigen Huis en Hof hebben geen eollectief karakter,
doordat zij geldmiddelen opnemen van anderen, ter versterking
van het fonds:
De Cobo garandeert in verband hiermede een maximum wacht-
tiid van zeven jaren, in de praktijk wordt dit echter acht jaren.
Eigen Huis en Hof geeft eehter geen aanspraak op een leening
na een bepaalden waehttijd.
Op het eerste gezieht lijkt de garantie bij de Cobo voor den
spaarder een groot voordeel, doeh het is niet zeker, dat de kas
een dergelijke afspraak steeds en te allen tijde zal kunnen houden.
Het is immers de vraag of deze kas er inderdaad op zal kunnen
rekenen, dat de bevriende instellingen steeds bereid zullen zijn,
het noodzakelijk kapitaal te leenen en wel op een dusdanigen
termiin, dat de kas annuiteitshypotheken onopzegbaar kan ver-
strekken voor zeer langen termijn. Absolute zekerheid hieromtrent
hebben wii eehter niet kunnen verkrijgen. De toestand der
kapitaalmarkt  zal  hier een groote  rol bij spelen 1). Het opnemen
van belangriike bedragen van derden afkomstig tot verkorting
van den waehttijd, zal de Nederlandsehe kassen echter naar onze
meening voorloopig evenmin gelukken als de Duitsehe kassen.
Immers de kassen in Nederland treffen hier tegenover zich een
goed georganiseerd spaarbankwezen, dat als zeer soliede bekend
staat in de kringen der bevolking waar de bouwspaarkassen vooral
hun deelnemers moeten winnen. Het moet dus wel uitgesloteii
worden geaeht, dat velen bereid zullen zijn hun spaargelden aan
de bouwspaarkas ter besehikking te stellen, daar deze kassen nog
niet hebben bewezen in soliditeit met de spaarbanken te kunnen
wedijveren, tenzii de bouwspaarkassen een belangrijk hoogere
1) Bij normale onistandigheden niag echter worden aangenomen, zooals
ons bleek bij inzage van het interne werkplan, dat de kas het vereisehte
vre(mid geld zal kunnen verkrijgen.
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rentevergoeding zouden gaan geven, wat eehter met zich zou
brengen een hoogere interest-voet voor de te verstrekken geld-
leeningen e.q. verhooging der kostenbijdragen. Daarbij komt, dat
rentelooze kassen vanzelfsprekend geen beroep op spaargelden
kunnen doen, terwol het opnemen van spaargelden, die elk oogen-
blik opeisehbaar kunnen zon voor alle kassen, renteloos of niet,
groote finaneieringsmoeilijkheden zullen opleveren. Immers blijkt
een belangrijk gedeelte der gelden bij de kas ingelegd, meer het
karakter van een deposito te hebben, dan van werkelijk spaar-
geld, dan zal een belangrijk gedeelte van het besehikbare geld
niet kunnen worden aangewend voor het verstrekken van hypo-
theeaire geldleeningen, doch zal dit in kas of in zeer liquide
waarden moeten worden belegd, wat financieringskwesties op-
levert, die door de huidige leiders der Nederlandsehe kassen moei-
lijk op te lossen zullen zijn.
Dat de Building Soeieties zonder veel moeiliikheden groote be-
dragen aan deposito's en spaargelden kunnen opnemen met geliik-
tijdige uitzetting op langen termijn, vindt voor het grootste deel
naar onze meening zijn verklaring in het feit, dat een zeer groot
gedeelte der spaargelden in Engeland zijn weg vindt naar deze
kassen, zoodat deze instellingen er op kunnen rekenen, dat naast
opzeggingen, steeds weer inleg plaats vindt, terwijl eveneens een
zaak van groote beteekenis is, dat de Engelsehe kassen groote
bedragen aan aflossingen der geplaatste hypotheken regelmatig
ontvangen, in verband waarmede aan belangroke opvraging steeds
op korten termijn gevolg kan worden gegeven.
Ook kunnen de kassen ter bekorting van den waehttiid over-
wegen de hypotheeaire geldleeningen. nadat daarop voldoende
is afgelost, af te stooten aan andere instellingen, zooals hypotheek-
banken, spaarbanken, levensverzekeringsmaatsehappijen  e. d.   De
mogeliikheid hiertoe is echter in de voorwaarden van deelname
niet opgenomen; gewenscht  is het daarom   naar onze meening,
dat de kassen zieh bij toetreding van nieuwe deelnemers, het reeht
voorbehouden eventueel hun reehten over te dragen op derden en
wel in dier voege, dat de gelegenheid wordt opengelaten de
hypotheeaire geldleening dan op andere voorwaarden, speeiaal wat
betreft rente en aflossing, te verstrekken.
Ook het verpanden van de hypothecaire vorderingen kan de
kassen geldmiddelen van derden toevoeren.
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Men zal zich echter :afvragen hoe het mogelijk  is,  dat  een
eolleetieve spaarkas, zooals de Rohyp, na een aehttal jaren van
bestaan nog een wachttijd heeft van ongeveer zes jaren en hoe
deze wachttiid zieh in de toekomst zal ontwikkelen. De oorzaak
van den korten wachttijd op heden vindt ziin verklaring in het
feit, dat het aantal toetredende deelnemers toeneemt, ofsehoon
niet zoo lawine-achtig als dit o.a. in Duitsehland en Zwitserland
het geval was, alsmede in andere faetoren, die den waehttiid be-
langrifk bekorten.     Het    ziin de extra-stortingen 1) ,    die    de    deel-
nemers verriehten, waardoor het te verdeelen fonds zooveel grooter
wordt, de extra aflossingen door de deelnemers, die een hypo-
theeaire leening ontvingen, het toegekende bedrag dat door de
deelnemers definitief of gedurende korteren of langeren termijn
niet wordt opgenomen, het reservefonds, de extra btidragen te
storten door de deelnemers, die binnen vijf jaar het bouwkapitaal
ontvangen en tenslotte de gestorte bedragen op opgezegde con-
traeten, die meestal gedurende langen tiid hun nutprestaties aan
de kas geven, daar deze bedragen slechts behoeven te worden
uitgekeerd op het moment, dat de deelnemer bij regelmatig sparen
de leening zou hebben ontvangen.
Hoe in de toekomst de waehttijd zieh zal ontwikkelen is, zooals
reeds hiervoor opgemerkt, moeilijk te sehatten, daar niet alleen
het aantal te verwaehten nieuwe deelnemers onbekend is, doeh
evenmin vast te stellen is, hoe de zoo juist opgesomde wachttild-
verkortende faetoren, zieh in de toekomst zullen gedragen. Te
betreuren is het, dat geen enkele eolleetieve spaarkas, voor zoover
wii hebben kunnen nagaan, de gelegenheid heeft gehad gedurende
een reeks van jaren een geleideliike groei en ontwikkeling door
te maken, zoodat niet na te gaan is, hoe onder re6ele verhoudingen
de ontwikkeling van den waehttijd is. De waehttod kan eehter
zooals gezegd een belangrijke verlenging ondergaan, zonder dat
de deelnemer zieh teleurgesteld mag voelen. .Iniste voorliehting
van de reeds aanwezige en de nieuwe leden der kas zal ernstige
teleurstelling zeker kunnen voorkomen.
Wel mag men vaststellen, dat het gewenseht is, dat in verband
met de ontwikkeling van den wachttijd het aantal bouwspaar-
kassen zoo klein mogelijk is, zelfs het het beste zou zijn, zeker
in een klein land als het onze, dat er een monopolie was, omdat
1) Zie hiervoor Hoofdstuk IV.
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in dat geval regelmatige toetreding van spaarders zeker is, terwijl
de kosten van aequisitie e. d. dan tevens zoo gering mogelijk ziin.
Naar onze meening zou een navolging van de Duitsche reor-
ganisatie van 1938, waarbij ter verkorting van den waehttijd de
kassen werd voorgesehreven zich te beperkdn tot het verleenen
van tweede hypotheken, voor onze kassen niet aanbevelenswaardig
en tevens niet in het algemeen belang zijn.
Op de allereerste plaats mag immers worden vastgesteld, dat
de wachttijd-ontwikkeling in ons land niet ongunstig is, ja nog
ligt beneden den wachttijd die men in Duitschland verwaeht na
de  reorganisatie der kassen 1)  en Keen aanleiding tot klachten
geeft.
Ook de gestadige rustige ontwikkeling der Nederlandsehe kassen
zal tot gevolg hebben, dat ernstige decepties, zooals die bii de
Duitsehe spaarders optraden, hier vermeden kunnen worden. Door
het beperken der kassen tot de tweede hypotheekmarkt zal men
eehter mede veroorzaken, dat de eredietwaardigheid der kassen
in het gedrang raakt, zoodat zii, indien dat noodig blijkt, slechts
onder bezwarende voorwaarden of geheel niet geldmiddelen van
derden zullen kunnen aantrekken, de kosten der kassen relatief
sterk zullen stii gen, aangezien deze omgeslagen moeten worden
over veel kleinere bedragen, en dat het risico der kassen zooveel
grooter wordt, doordat zii dan alleen maar dekking hebben in
tweede hypotheken.
Voor den deelnemer zullen ook de kosten stijgen, aangezien hii
nu met twee geldsehieters te maken heeft en er twee hypotheek-
akten zullen moeten worden verleden, terwiil voor hem de moge-
lijkheid wel zal wegvallen om de eerste hypotheek onopzegbaar
te verkrijgen en te mogen aflossen in annu'iteiten.
In verband met deze gevolgen zal het bouwspaarkaswezen dan
niet meer te zien ziin, als een instrument dienende om het eigen-
huis-bezit bij de bevolking te stimuleeren, doeh zal men het uit-
sluitend moeten zien als een finaneieringssysteem voor tweede
hypotheken, een taak, die naar onze meening evenzeer, zoo niet
beter, door onze hypotheekbanken, mits zii daarvoor de juiste
1)    Dr.   H. P. vermeldt   in   ,pie   Bausparkassen in Deutschland"   in   Mit-
teilungen des Hamburgischen Wirtschafts-Archiv, 1938, blz. 262/265, dat
bij gelljke toe- en uittreding van spaarders bij de nieuwe regeling een
waehttijd van 8 jaar te verwachten is.
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organisatie scheppen, kan worden vervuld i). De hypotheekbanken
besehikken immers over groote ervaring op het gebied van de
finaneiering van onroerende goederen en zij besehikken over een
goeden staf van taxateurs en deskundigen op het gebied van
onroerend goed, zoodat zij in dat geval met minder kosten en
met minder risieo de financiering van tweede hypotheken zouden
kunnen ter hand nemen dan onze bouwspaarkassen.
Wij meenen de eonelusie te mogen trekken, dat er tot op heden
geen ernstige bedenkingen uit hoofde van de waehttijd-ontwik-
keling bestaan tegen de Nederlandsehe bouwspaarkassen en bij
juist beleid ook Iliet in de toekomst behoeven te ontstaan, aan-
genomen, dat de faetoren, die verkortend werken op den wacht-
tijd, ook in de toekomst zullen blijven bestaan, terwijl de ont-
wikkeling van den waehttijd de kassen haar expansie-kraeht niet
ontneemt.
Wel mag van de kassen gevraagd worden, dat zij de deelnemers
en eventueele refleetanten meer en beter inliehten over de ont-
wikkeling van den waehttijd, dan tot op heden in het algemeen
gesehiedde, n.1. door regelmatig aan te geven den te verwachten
waehttijd bij het toetreden van een aan de hand van de praktijk
te sehatten aantal nieuwe deelnemers en het in rekening brengen
der andere waehttijd-bekortende factoren met vermelding dezer
faetoren en hun invloed en den wachttijd bii het niet meer toe-
treden van nieuwe deelnemers 2).
§2.
De rente.
Zooals wij gezien hebben bestaan er bouwspaarkassen, die over
de aan haar ter besehikking gestelde geldmiddelen rente ver-
goeden en over de door haar verstrekte geldleeningen rente vragen
1)  In   gelijken zin H i l d a P e n k u h 11, Das Bausparkassenwesen   in
Deutschland. Diss. Tubingen 1934. „Wenn aus der Bausparkasse ein Kredit-
institut fiir zweite Hypotheken wird, wird die ganze Bausparkassenbewegung
aus ihrem urspriinglichen soziologisehen Zusanimenhang als genossensehaft-
liche Selbsthilfeorganisation von Eigenheiin-interessen herausgeldst und als
eine rein Kredit-organisatorische Frage behandelt' 1.
2) Opgemerkt moge worden dat de Bouwspaarkas N.V. Rohyp reeds in
deze ri ehting een eii ander doet.
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6n kassen, die zonder rente werken, dus over het door haar ont-
vangen erediet geen rente betalen en over het verstrekte crediet
geen rente ontvangen, de z.g. rentelooze kassen.
De vraag of een kas al dan niet met een rentevergoeding zal
werken, is een organisatorische kwestie, waarop wij in deze
paragraaf verder zullen ingaan.
Daarbij zal dan speciaal nagegaan worden hoe een rentelooze
kas bewerkt, dat elke deelnemer, onversehillig of hij vroeg of
laat de leening ontvangt, naar evenredigheid van zijn diensten
aan de kas bewezen, vergoeding ontvangt en naar verhoudingvan de door de kas aan hem bewezen diensten, betaalt. Dit is
immers voor een rente-vragende en rente-vergoedende kas geen
probleem, daar hier elke deelnemer over het bedrag zoner storting
in evenredigheid tot den tijdsduur, waarover de kas van deze ge-
storte gelden gebruik maakt, een vergoeding ontvangt en een
bedrag betaalt in evenredigheid tot het opgenomen bedrag en
den tijdsduur, gedurende welken hij van het door de kas gegeven
erediet gebruik maakt.
Zooals wij reeds zeiden heeft de bouwspaarkas-idee op het
continent zijn groote ontwikkeling te danken aan de buitengewoon
moeiliike eeonomisehe omstandigheden in Duitsehland in de jaren
1923 en volgende. Het geheele eeonomisehe leven aldaar ging ge-bukt onder een ondragelijken rentelast, zoodat onder meer het
bouwen van woningen geheel stagneerde.
Wilde dus een bouwspaarkas sueees hebben, het doel, het eigen-
huis-bezit te verbreiden, verwerkelijken, dan moesten de leiders
aanvangen met een debet- en creditrente in te voeren, die belang-
rijk lager lag dan den algemeenen interestvoet of een renteloos
systeem invoeren. Het eerste werd gedaan door de eerst opge-
riehte   kas, de Gemeinsehaft der Freunde 1), het tweede   door   de
Deutsehe Bau- und Siedelungsgemeinschaft. Beide kassen stelden
zieh dus buiten de kapitaalmarkt, isoleerden zieh daarvan, watmogeltik was, doordat beide kassen uitsluitend werkten met gelden
')   Onjuist   is  dus de opmerking van W e d e m e y e r:    „Het   doel  der
Hypotheekfondsen en bouwspaarkassen in hun meest oorspronkelijken vormis het verstrekken van onopzegbare rentelooze hypotheken". Rentelooze
Hypotheken, Amsterdam 1936, blz. 3.
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opgenomen van personen, die na eenigen tud een leening in
ontvangst zouden nemen.
Er was dus een autarkiseh geheel aanwezig, waarin de rente-
voet naar believen kon worden vastgesteld of zelfs in het geheel
geen rente kon worden gevraagd en vergoed.
Vooral het rentelooze systeem der Deutsche Bau- und Siedelungs-
gemeinsehaft heeft veel navolging gevonden, groote verwachtingen
werden  er aan vastgekn'oopt; niet alleen verwaehtte  men  daar-
door goedkoop eigen huizen te kunnen versehaffen, doeh tevens
hoopte men definitief bevrijd te kunnen worden van de z.g. rente-
slavernij.
Ook in Nederland is het rentelooze systeem ingeburgerd;  de v.n.
kassen, n.1. de Rohyp, Eigen Huis en Hof en het Hypotheekfonds,
berekenen geen rente over de leeningen en vergoeden geen interest
over het spaartegoed.
Welke redenen de leiders dezer kassen hebben geleid tot het
in praktijk brengen van het rentelooze systeem, is ons niet
duidelijk geworden. Mogelijk is het, dat men heeft gedacht aldus
beter de concurrentie te kunnen beginnen met andere spaar- en
financieringsinstellingen en door het propageeren van de nieuwe
idee sneller en gemakkelijker deelnemers te winnen.
De oorzaken, die de Duitsehe kassen bij hun ontstaan dwongen
een lageren rentevoet of in het geheel geen rente te nemen, waren
in elk geval in ons land niet aanwezig.
In het vervolg zullen wij de kassen met een lageren rentevoet
dan den algemeen-gangbaren buiten besehouwing laten, daar deze
geen beteekenis meer hebben, en zullen wij ons dus beperken
tot de kassen, die renteloos zijn en de kassen, die werken met
een normale debet- en ereditrente.
Tegen het rentelooze systeem nu zijn van velerlei zijden ernstige
bezwaren ingebraeht  ' ) . Het allervoornaamste bezwaar    van    de
rentelooze kassen is wel zeer speeiaal, dat de deelnemers, die op
korten termijn een leening krijgen, een veel grooter voordeel ge-
nieten dan de deelnemers, die na een min of meer belangriiken
1)  0.9.  P a u l S c h n e i d e r, Bausparen,  K8ln   1931.
P a u l  M i i l l e r. Die deutschen kollektiven Bausparkassen. Berlin   1932.
M.  A l t d o r f e r.    Bausparkassen-Problematik,  Die  Bank,  jrg.  29,  1936,
blz. 360/367.
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waehttijd het bouwkapitaal krijgen toegekend. De deelnemers
immers, die snel een leening ontvangen, hebben op hun spaar-
tegoed weinig rente gederfd en besparen zieh de rente-betalingen
over de leening gedurende een groot aantal jaren, over welke
de aflossing der geldleening zieh uitstrekt. De andere groep, die
langer moet waehten, ontbeert eehter langen tijd de rente der
spaargelden en verkrijgt gedurende een korter ttid de voordeelen
eener rentelooze leening.
Het is dus vanzelfsprekend, dat elke deelnemer, zoo ho de
teehniek der bouwspaarkas doorziet, alles in het werk zal stellen
om  op  zoo kort mogeliiken termon de leening te verwerven;  des
te grooter is zlin voordeel.
I-Iet gevolg hiervan kan zijn het z.g. Wettsparen. Iedere deel-
nemer stort zooveel mogeljk om daardoor de andere leden voor
te komen en dus eerder de leening uitgekeerd te krijgen. Duidelijk
is het, dat van dit systeem de minder spaarkrachtige deelnemer
de dupe wordt. Verder geeft het rentelooze systeem geen
stimulans aan den bouwspaarder om sneller af te lossen, terwijl
de lasten van het betalen van biidragen ineens bij toekenning,
bii vervroegde aflossing, zooveel te zwaarder drukken, zoodat dit
ook medebrengt een aflossing volgens het plan, althans minder
snel dan het geval zou kunnen ziin bij leeningen, waarover rente
berekend wordt over het uitstaande kapitaal. Verder is de waeht-
tijd bij een rentelooze kas iets langer dan bij een kas, die rente
vraagt en vergoedt, terwjil een rentevragende en rentevergoedende
kas gemakkeloker gelden van derden kan aantrekken als deposito
en op langen termon.
Tegen deze bezwaren wordt van de zijde der aanhangers van
de rentelooze kassen het volgende aangevoerd 1).
Afgezien van de minder gelukkige ontwikkeling der Duitsehe
kassen, heeft de praktijk in Nederland geleerd, dat een aantal
spaarders, die snel een leening wensehen te ontvangen, extra-
hooge bedragen storten bli toetreding tot de kas.
Daardoor bereiken zij inderdaad een spoedige toekenning der
leening, maar hull voordeel wordt daardoor ook zooveel te ge-
ringer, doordat zo immers over een grooter bedrag rente derven
') O.a. Die zinsfreien Bausparkassen, Heidelberg 1932.
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tiidens den wa-chttijd en in evenredigheid van de grootere storting
een kleinere leening ontvangen en minder rente-winst maken,
aangezien de aflossings-termiin korter is. Verder hebben de
direeties der rentelooze kassen spoedig ingezien, dat er maat-
regelen moesten worden getroffen om de nadeelen voor de langer
wachtende en minder spaarkraehtige deelnemers zooveel mogelijk
weg te nemen.
Vooral op twee manieren werden regelingen getroffen.
De eerste regeling  gold  het  z. g. Wettsparen.   Het  Wett-
sparen wilde men niet verbieden, aangezien het extra-storten
van spaargelden moet worden aangemoedigd, niet alleen omdat
dit een voordeel is voor alle deelnemers gezamenlijk, maar
ook voor elken deelnemer afzonderlijk, daar door dit Wettsparen
het te verdeelen bedrag grooter wordt, maar ook omdat het on-
natuurlijk moet worden geacht en soeiaal onverantwoord zou zijn
om iemand, die voor een bepaald doel spaart, te verbieden zieh
ter bereiking van dit doel de grootst mogelijke inspanning te
getroosten en dus te traehten door extra-besparingen sneller zijn
doel te bereiken. Men ging eehter tot een reglementeering van
het Wettsparen over door vast te stellen, welk bedrag maximaal
extra mag worden gestort om een prae te geven bij de toekenning
der leeningen of men bepaalde, dat de extra-gestorte bedragen
niet in hun totaliteit invloed zouden hebben op de kans van toe-
kenning der leening, doch slechts voor een gedeelte, b.v. 2/3 of
3/4 enz.
Zoo laat Eigen Huis en Hof sleehts extra spaarstortingen per
maand  toe  tot ten hoogste  f 10.-  per  f 1000.- bouwkapitaal,
terwijl bii toetreding tot de kas de gelegenheid bestaat om ineens
maximaal het viifvoud der eerste inlage te storten, terwijl de Rohyp
de extra spaarstortingen sleehts voor 2/3 in rekening brengt bij
het vaststellen van het aantal spaardagen, dat beslist over de
toekenning der leeningen.
De tweede methode bij alle rentelooze bouwspaarkassen, direct
of na verloop van ttid toegepast om te voorkomen, dat een groep
van deelnemers, n.1. die een korten wachttijd hebben, zieh een
voordeel zouden verzekeren ten koste van de anderen, die een
langeren waehttijd moeten doormaken, was het invoeren van een
z.g. nivelleeringssysteem, dat dezelfde funetie moet vervullen als
het vergoeden van rente over de spaarbijdragen en het vragen
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van interest over de uitgeleende bedragen bij niet-rentelooze
kassen.
Zoo heeft de Stiehting Eigen Huis en Hof een waehtvergoeding
van 66n procent van het aangevraagde bouwkapitaal ingevoerd
voor ieder jaar, dat de deelnemer op de toekenning der leening
moet waehten, nadat hij twintig proeent van het bouwkapitaal
bij de kas heeft gestort. Hierdoor groeit dus het spaartegoed
sneller aan en is de bij toekenning der leening af te lossen som
evenzooveel kleiner.
De Rohyp vraagt van de deelnemers, die binnen vijf jaren
ila toetreding de leeizing ontvangen, een extra storting in de kas,
welke storting dus de toedeelingskansen der waehtende deelnemers
vergroot; deze nivelleeringsbijdrage bedraagt  resp.  5 %,  4 %  en
3% naar gelang de leening in het tweede, het derde of het
vierde jaar der deelname wordt verstrekt. De Stiehting Hypotheek-
fonds eiseht van den deelnemer, die binnen tien jaren na het
oogenblik der eerste verpliehte spaarbijdrage de leening ontvangt,
een bodrage van zooveel maal 1/2 % van het geleende bedrag als
er minder dan tien jaren verloopen zijn.
Eenige Duitsche kassen voerden o.a. in het verplieht doorsparen
gedurende een zekeren tijd, nadat de leening was afge]ost, om
aldus de nog waehtende leden sneller een uitkeering te kunnen
doen; anderen gaven de deelnemers,   die lang hidden moeten
waehten een reduetie op het terug te betalen bedrag.
Al deze systemen komen dus uiteindelijk hierop neer, dat men
de deelnemers, die op korten termijn een leening ontvangen, daar-
door dus weinig rente derven over hun spaartegoed, doch groote
winst maken, doordat zij de leening renteloos ontvangen en wel
tot een hoog bedrag, gezien het geringe gestorte bedrag, in den
een of anderen vorm extra betalingen laat verriehten om het
voordeel geheel of gedeeItelijk weg te nemen en dit ten goede
te laten komen aan de andere deelnemers of dat men de deel-
nemers, die lang moeten wachten, een reductie geeft op de door
heii terug te betalen som.
Is dit nivelleeringssysteem juist, dan bereikt de rentelooze kas
het zelfde, als de kas, die werkt met debet- en creditrente. Immers
de bijdragen, die gesehieden moeten door degenen, die het kapitaal
spoedig ten gebruike ontvangen, welke bijdragen in het fonds
vloeien en dus ten goede komen aan die leden, die door hun
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stortingen het mogelijk hebben gemaakt, dat de anderen hun
leening kregen, versehillen in prineipe niet van de rente. Men
kan deze bijdragen niet anders zien, dan een betaling voor het
gebruik van een zeker geldbedrag aan degenen, die dit bedrag
ter besehikking stelden.
Verder werd een belangrijke verhetering gebracht iii de be-
taling der kostenbijdragen.
Werd oorspronkelijk een maandeliiksehe of jaarliiksehe bodrage
in de beheerskosten der kas. vanaf den aanvang van het lid-
maatsehap tot het beiiindigen daarvan, gefiseht, spoedig werd
besloten de kostenbijdrage pas te laten aanvangen bij ontvangst
der leening. Ook hierdoor beperkte men het nadeel van de deel-
nemers, die langen tijd op de leening moesten waehten, daar deze
immers een hoog spaartegoed hebben gekweekt en dus de leening
in korten tijd afloisen, waardoor zii dus minder bijdragen be-
hoeven te betalen in de beheerskosten der kas dan degenen, die
snel na toetreding de leening ontvangen en dus een langeren
aflossingstod hebben.
Tegenover het feit, dat bij het rentelooze systeem geen prikkel
bestaat tot versnelde aflossingen wordt opgemerkt, dat de praktijk
uitwijst, dat ook bij het rentelooze systeem belangriike extra-
aflossingsbijdragen binnenkomen, die hun oorzaak vinden in het
feit, dat de deelnemers zoo spoedig mogelijk in het bezit willen
komen van een onbelast eigen huis.
Dat de wachttijd bij een rentelooze kas iets langer is wordt
erkend, doeh daar deze verlenging van weinig beteekenis is,
meenen de voorstanders van het rentelooze systeem, dat dit nadeel
ruimsehoots wordt geeompenseerd door de lagere kosten eener
rentelooze kas, terwijl het renteverlies tijdens den waehttijd bij
het overgroote deel der deelnemers weinig of geen rol speelt, daar
de spaarbedragen slechts klein zijn en de deelnemers geen rente-
winst nastreven doeh de verkrtiging eener leening.
En tenslotte meenen de voorstanders eener rentelooze kas, dat
ook deze, indien dat noodig moeht zjin, vreemd geld zal kunnen
aantrekken, doordat de kas haar hypotheeaire grossen kan be-
leenen, terwiil wat Nederland betreft, het de vraag wordt geacht
of het noodzakellik zal ziin vreemd geld aan te trekken, gezien
de groote bedragen aan extra stortingen, waardoor o.a. de waeht-
tod b.v. bij de Rohyp kan worden beperkt tot op heden ongeveer
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zes jaren, een wachttild, die nog ligt beneden den berekenden
waehttijd der Duitsehe kassen na de hervorming van 1938, waarbij
deze kassen sleehts behoeven te financieren de tweede hypotheek.
Als voordeel der rentelooze kassen wordt ook naar voren ge-
braeht, dat de administratie eener rentelooze kas veel eenvoudiger
en dus goedkooper   is,   daar de rente-berekeningen wegvallen 1).
Dit voordeel is van belang voor de deelnemers. Immers, hoe lager
de kosten, des te meer geld kan besehikbaar ziin voor de toe-
kenning van leeningen. Wat Nederland betreft wordt nog aazi-
gevoerd, dat de kassen hier moesten beginnen met het rentelooze
systeem om interesse bij het publiek te wekken; zouden de kassen
het rente-systeem hebben toegepast, dan zou de bouwspaaridee
geen voet aan den grond hebben gekregen, waarbij dan gewezen
wordt op de rentevragende en rentevergoedende kas, de Hybos,
die ofsehoon sehitterend van opzet, geen resultaat van beteekenis
heeft kunnen bereiken en haar werkzaamheden als bouwspaarkas
heeft gestaakt.
Een verder belangrijk voordeel eener rentelooze kas moet ge-
zien worden in het feit, dat de zekerheid der spaargelden, dus
het risieo op de verstrekte leeningen, hier belangrijk klein
er is
dan bo de rentevragende en rentevergoedende kassen. De bouw-
spaarkassen beleggen het ter besehikking ziinde kapitaal blina
geheel in hypothecaire geldleeningen en wel speciaal in kleine
bedragen, met hoog beleeningspereentage en veelal in klein
ere
plaatsen. Het risieo is hier dus zeer hoog, zoo hoog zelfs, dat
de andere financierings-instellingen zieh aan het verstrekken van
soortgellike leeningen niet wagen. Een rentelooze kas kan dit
eehter doen aangezien het aflossingsbedrag geheel, behoudens een
klein bedrag ter dekking der administratiekosten, besteed wordt
tot aflossing der leening, aangezien in de annulteit geen rente
1) Hiertegenover staat, dat de rentelooze kas ber
ekeningen heeft te maken
van het aantal spaardagen, ter bepaling der toekennings-volgorde. Dit moet
echter ook de kas werkend met het rente-systeem, tenzij de kas over zooveel
geld beschikt, dat zij ieder direct een leening kan verstrekken,
zooals dit
bij de Building Societies het geval ii. Overigens zal het ,duidelijk zijn,
dat een rentelooze kas niet goedkooper behoeft te zijn dan de kas werkend
met debet- en ereditrente, dgiar alles afhangt van de vraag hoe de aequisi
tie-
en beheerskosten zieh gedragen.
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zit, zoodat de geldleening snel vermindert. De praktijk heeft
tot op heden bevestigd,   dat de risieo's dezer kassen zeer gering
zijn.
Afwegende de voor- en nadeelen zijn wij van meening, dat de
seherpe aanvallen op het rentelooze systeem, zooals dit heden be-
staat, dan ook in hun algemeenheid niet meer juist zijn.Het probleem, zooals het gesteld werd, n.1. of een kas al danniet rente moet vragen en vergoeden, is naar onze meening ver-keerd gesteld. De kwestie, waar het om gaat, is een methode
te vinden, waarbii de voordeelen en de nadeelen voor alle deel-
nemers gelok zijn, waarbij dus elke deelnemer beloond wordt,
naarmate hii zijn diensten aan de kas, dus aan zijn mede-leden,
presteert en elk lid betaalt aan de kas, naar rato van het gebruik,dat hij maakt van de diensten der kas.
Dit kan nu naar onze meening bereikt worden of door iii-
voering van het rente-systeem of door toepassing van nivelleerings-bijdragen, die in wezen niets anders ziin dan geldbijdragen aan
de kas om de besehikking te verkrugen over een geldleening,
dus rente.
Het bezwaar, dat meestal aangevoerd wordt tegen de rentelooze
kas, n.1. dat als de waehttijd toeneemt, de kas zeer moeilijk leden
en dus nieuw geld zal kunnen krijgen, geldt evenzeer voor de
eolleetieve kas, die werkt met rente. Ondersehrijft men dit, dan
moet de strijd over het rentelooze of rentedragende systeem ver-
legd worden naar den strijd over de al dan niet colleetieve spaar-kas. Is de vrees aanwezig, dat er lange wachttijden zullen ont.
staan - zooals wij gezien hebben vreezen wij dit in ons land,
gezien de huidige omstandigheden niet -, dan zal het invoeren
eener rente bij de rentelooze kas den waehttijd niet belangrijk
kunnen verkorten, doeh zal de kas het eolleetieve gewaad moeten
afwerpen en gelden van derden moeten vragen ter beperking van
den wachttiid.
Door geen van beide methoden - rente of nivelleeringsbijdragen- zal men eehter volstrekte gelijkstelling van voor- en nadeelen
voor alle deelnemers kunnen bereiken, aangezien reeds de ver-
pliehte spaarstortingen voor den eenen deelnemer een grooteroffer beteekenen dan voor den anderen, immers afhangt van hetinkomen en de levensomstandigheden der deelnemers, terwijl
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eveneens het verkrijgen eener leening voor den eenen deelnemer
van veel grooter belang is dan voor den anderen, afhangende
immers van ieders individueele omstandigheden.
Daarbij komt, dat naarmate de rente-stand lager is, de kwestie
renteloos of rentedragend aan belangriikheid inboet, terwjil verder
moet worden geeonstateerd, dat naarmate het verplichte maande-
lijks te sparen bedrag geringer is, het oogenblik, waarop het
voordeel van een rentelooze leening geeompenseerd wordt door
het nadeel van het niet ontvangen van rente over het gestorte
spaarbedrag. in een verdere toekomst wordt versehoven.
Onze conelusie uit het afwegen der voor- en nadeelen van het
rentelooze systeem en van het rente-dragende systeem, bezien in
het lieht der Nederlandsehe omstandigheden is, dat het onjuist
is een prineipieele kwestie te maken van de vraag of de bouw-
spaarkas   al   dan niet rente moet vergoeden en vragen;   de
nivelleering, die men wenseht tussehen voor- en nadeelen der
individueele deelnemers, kan zoowel verkregen worden door
rente te vragen en rente te vergoeden als door het ontwerpen
van  eonstrueties, die hetzelfde effect traehten te bereiken 1).
De   uitspraak van A l t d o r f e r: „Ein gereehter Ausweis
zwisehen den Interessenten der sparenden und der bereits zu-
geteilten Mitglieder einer Kasse kann aber nur auf einen Wege
erzielt werden. Er ist niimlieh in dem Augenbliek gegeben, in
dem der Sparer und der Darlehensnemer ihrer wil'tschaftliehen
Leistung bzw. ihrer wirtsehaftliehen Vorteil entspreehend be-
handelt werden. Dasz ist nur dann der Fall, wenn der Sparer
weleher der Kasse sein Geld bringt, nieht mit Unkostenbditriigen
belastet wird, sondern normale Zinsen erhbilt, die der Darlehns-
nehmer neben der Unkosten der Kasse aufbringen    inusz"  2)
achten wij dan ook niet juist.
1) De eonstrueties door de Nederlandsche kassen toegepast bevredigen
eehter nog niet geheel. Zoo blijkt, dat een deelnemer, die bij de Rohyp
na 8  jaar de leening ontvangt, de leening goed]cooper ter beschikking krijgt
dan de deelnemer, die eerst na 16 jaar de leening ontvangt.
9 Bausparkassen-Problematik, Die Bank, jrg. 29, 1936, blz. 363. Ook
zoo  J. v. E m b d e n. Het vraagstuk  van de rente  in de bouwspaarkassen
in Jaarboek 1936 van de Amsterdamsehe kring van economen, blz. 2.8.
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heeft getracht ook naast de renteberekening eenige nivelleering
te bereiken en wel door bij het toekenningsplan der leeningen
soeiale factoren  op te nemen; het sleutelgetal, waarop  de  toe-
wiizing werd gebaseerd, bestond o.a. uit een aantal punten voor
elk jaar, dat de spaarder ouder was dan twintig jaar, extra punten
als de deelnemer gehuwd was, voor elk gezinslid werden extra
punten toegekend, het ernstig gebrek hebben aan een woning gaf
nog eens diverse punten, bijzondere omstandigheden als ziekte,
oorlogsinvaliditeit, evenzoo, ook het lid zijn van bepaalde organi-
saties gaf extra punten, terwijl daarnaast het op tiid betalen der
spaarstortingen eenige punten   gaft).
Dat een dergelijke methode zeer zeker met het eolleetieve
solidaristisehe prineipe der bouwspaarkas overeenkomt, zal
niemand kunnen ontkennen. De praetische bezwaren er aan ver-
bonden zon eehter zoo groot gebleken, dat de kas zieh niet kon
handhaven. Het is immers duidelilk, dat spaarkraehtige spaarders
geenszins zich tot een dergeliike kas aangetrokken voelen, waar
juist de minst sterkeren het eerst voor toekenning iii aanmerking
konien.
Een nivelleering der voor- en nadeelen, waarbij met de persoon-
lijke omstandigheden der deelnemers rekening wordt gehouden,
is dan ook naar onze meening niet in praktijk te brengen
zonder de ontwikkelingsmogelijkheden der bouwspaarkassen te
benadeelen.
Of het eehter juist is dat bouwspaarkassen, die geen rente
vergoeden en geen rente vragen, zieh tooien met de naam rente-
looze bouwspaarkas of in hun prospeetus vermelden, dat zij rente-
looze leeningen verstrekken, meenen wii te moeten betwijfelen.
Immers de nivelleeringseonstructies  zijn. iii wezen niets anders
dan rente, zoodat de propaganda van een dergeltike kas niet
geheel fair moet worden genoemd. Dit blijkt wel het duidelijkst
bij de Stichting Eigen Huis en Hof, die boven het te verstrekken
bouwkapitaal een risieo-premie in rekening brengt, die niets
anders is dan de gekapitaliseerde rente door de kas over het
9  H e r b e r t   K l e i n s c h m i d t, Geschichte, Ideengehalt und Sozial-
hkonomische Bedeutung des Bausparkassenwesens, 1934, blz. 70.
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verstrekte geld te betalen aan de geldsehieters, bii wie deze kas
geldmiddelen heeft opgenomen om den waehttijd te kunnen be-
korten. En verder zal een leek zeer gemakkelijk de meening
huldigen, dat de kas, die renteloos werkt, goedkooper is dan de
kas, die met een normale debet- en ereditrente haar werkplan
heeft ingerieht. Dit hehoeft echter geenskins zoo te zijn, daar
de kosten van aequisitie en beheer doorslaggevend zijn.
Het   lijkt ons daarom gewenseht,   dat de termi,;,renteloos"   uit
de naam der kas en/of uit het prospeetus en de spaar- en leen-
voorwaarden verdwijnt, opdat daaruit Keen verkeerde eonelusies
door outsiders worden getrokken.
Aan de voorstanders van het rentedragende systeem zou men
nog kunnen vragen, met welken rentevoet in debet en credit ge-
werkt zal moeten worden en hoe men denkt deze te laten varieeren
met de variaties van den algemeenen rentevoet voor spaargelden
en hypothecaire geldleeningen. Het vasthouden aan een eenmaal
vastgesteld rente-percentage zou immers niet juist ziin, daar dan
ook de gewensehte nivelleering der voor- en nadeelen der deel-
nemers niet zou worden verkregen. Mogelijk kan men het
probeeren met een variabele rente, zooals de Cobo deze toepast,
doeh ook hier blijft de moeilijkheid bestaan, dat het niet mogelijk
is de rente van uitstaande geldleeningen te wijzigen, wat toeh
noodzakelijk zou kunnen blijken te zijn om de vereisehte nivel-
leering te verkrijgen.
Uit deze enkele opmerkingen zal blijken, dat ook het rente-
vergoedende en rentevragende systeem moeilijkheden opwerpt,
die niet veel minder zon dan die ontstaan bii het rentelooze
systeem.
Tot op heden heeft nog geen enkele rentelooze of rentevragende
eolleetieve kas gedurende een groot aantal jaren gelegenheid
gehad zieh rustig en geleidelijk te ontwikkelen. Nu in Nederland
de kassen zieh eehter regelmatig ontwikkelen, meenen wii, dat
het niet noodzakelok is, dat van overheidswege wordt ingegrepen.
zooals dit in Duitsehland in 1938 gesehiedde, waarbii de rente-
looze kas werd verboden.
Wel zal het noodig zijn nauwkeurig de ontwikkeling der
Nederlandsche kassen te volgen en te zien hoe de nivelleering




1Iet begrip liquiditeit is, zooals v a n B e r k u n i opmerkt  „een
veelzinnig begrip "  1) ,    zoodat het gewenseht   is hier nader   te   be-
palen,   wat   wij   in deze paragraaf onder „liquiditeit" zullen   ver-
staan.
In het algemeen wekt het begrip liquiditeit gedaehten op aan
de financiifele struetuur eener bank, waarbij dan wordt aange-
nomen, dat een bank liquide is, indien zij in staat is op elk moment
aan de zieh manifesteerende opvragingen te kunnen voldoen. Ter
beoordeeling van deze liquiditeit wordt dan nagegaan, hoe de
verhouding is tussehen de direct in geld realiseerbare aetiva en
de direet opeisehbare verpliehtingen. Dit is de methode van de
liquiditeitsbeoordeeling op een bepaald moinent op grond eener
balans-analyse. Blijkt uit deze balans-analyse, dat de bank in
staat is op tijd aan de regelmatig opeisehbare verpliehtingen te
voldoen, dan zegt men dat de bank liquide is. Zeer lang hebben
de banken, tot handhaving der liquiditeit, een groote voorliefde
getoond voor z.g. self-liquidating eredieten, korte eredieten, die
terugbetaald worden uit de opbrengst van de transaetie door het
erediet mogelijk gemaakt, in verband met het feit, dat het grootste
deel der aan de bank ter besehikking gestelde geldmiddelen, ge-
leend is op korten termijn. Den laatsten tijd eehter wordt een
grooter gedeelte der besehikbare geldmiddelen belegd in eredieten,
die shiftable zon, die ondergebraeht kunnen worden bij een
eirculatie-hank, zooals sehatkistpapier of op korten termijn kun-
nen worden verkoeht, zooals effeeten 2).
Naast deze z.g. sehulden-liquiditeit is eehter van groot belang
de bedrijfsliquiditeit, waaronder v a n B e r k u m verstaat  „het
liquide ziin in verband met den stroom der loopende bedrijfs-
uitgaven "3) .
') Het grondelement in het liquiditeitsbegrip, Maandblad voor soeieal-
reonomische Wetenschappen, 1 September 1940, blz. 2.
2) V e r r i j n S t u a r t. Bankpolitiek, Wassenaar  1941,  4,3  druk,  blz.  229
t/m. 231.
3) Het liquiditeitsvraagstuk in de produetie-onderneit,ing, 1939, Tilburg.
blz. 11.
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Ter beoordeeling van deze liquiditeit zal men niet kunnen
volstaan door, zooals bii de methode der balans-analyse, de ver-
houding te bepalen tussehen de op korten termiin realiseerbare
aetiva en de direct opeisehbare verpliehtingen, doeh zal men
gedwongen zon begrootingen van inkomsten en uitgaven op te
stellen, om daaruit te coneludeeren tot een al dan niet in tlid
en volume bestaande eorrespondentie tussehen den stroom der
gelduitgaven en den stroom der inkomende gelden, op grond
waarvan een oordeel over de bedrijfsliquiditeit kan worden ge-
vormd.
Voordat wij de liquiditeit eener bouwspaarkas aan een be-
spreking onderwerpen, zij Opgemerkt, dat de bouwspaarkas onder
de finanei6ele instellingen wel een zeer bijzondere plaats inneemt.
Zij is niet te vergelijken met een bank. Immers een bank heeft
steeds een groot bedrag aan vreemde geldmiddelen, dat veelal
op korten termjjn, meestal  op zeer korten termijn opeisehbaar  is;
bij haar uitzettingen heeft de bank met dit feit rekening te
houden. Bij een bouwspaarkas echter zien wii juist het tegen-
overgestelde, n.1. een groot bedrag aan geldmiddelen, dat niet
of  sleehts op langen termijn opeisehbaar is, terwijl het bedrag
aan erediet op korten termlin of geheel afwezig is of een fraetie
is van het totale in de onderneming geinvesteerde kapitaal 1).
Een ander belangrijk punt van versehil met de bank is ook
gelegen in het feit, dat de bouwspaarkas een zeer langdurig
productieproees heeft; de geldmiddelen  door  de kas opgenomen
vinden n.1. door de investeering in onopzegbare annuiteits-hypo-
theken een zeer veel tiideisehend omloopproees, wat bij de bank
sleehts voor een klein gedeelte van haar eredieten, n.1. die welke
gebruikt zijn voor financiering op langen termijn, het geval is,
terwij 1 zooals, wij nog zullen zien de uitzettingen der bouwspaar-
kas niet self-liquidating zijn en meestal ook niet shiftable. Boven-
dien kan een bank, zonder te zeer aan vertrouwen en standing
in te boeten, de verstrekking van eredieten beperken, indien be-
paalde omstandigheden daartoe nopen. Geenszins is dit echter
mogelijk bij een bouwspaarkas. Deze moet juist ter handhaving
van het vertrouwen en ter verkrijging van nieuwe deelnemers,
') Bij de volgende besehouwingen wordt uitsluitend gedacht aan de conti-
nentale kassen.
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waarmede de kas staat of valt, een continu erediet-proees hand-
haven, ja als het eenigszins mogelijk is het door haar te geven
crediet expandeeren. Dat een en ander bij de liquiditeits-
beoordeeling eener bouwspaarkas in het oog moet worden ge-
houden, behoeft geen betoog.
Zooals wij reeds opmerkten is het erediet, dat de bouwspaar-
kassen verleenen, geen zieh zelf liquideerend erediet. Immers het
crediet eener bouwspaarkas wordt tot den aankoop of den bouw
eener eigen woning, eventueel tot aflossing van een aanwezige
hypotheeaire sehuld, gebruikt. Het verstrekte crediet komt dus
niet vrij uit de opbrengst van het onroerend goed, doeh wordt
terugbetaald uit het inkomen van dengene, die het huis bewoont,
eventueel mede uit de mindere uitgaven, die het bewonen van
een eigen huis medebrengt boven het wonen in een huurhuis.
Evenmin is het bouwspaarkassen-erediet op korten termijn te
realiseeren, daar de hypothecaire geldleening op langen termijn
en behoudens zeer bozondere omstandigheden, onopzegbaar is ver-
strekt.
Ook de afsehuifbaarheids-liquiditeit van bouwspaarkas-eredieten
is vaak nihil of zeer beperkt. De mogelijkheden tot afsehuiving
zijn gelegen in het verpanden der grossen of in het verkoopen
der uitstaande hypotheeaire eredieten aan derden.
Vanzelfsprekend is de afsehuivingsliquiditeit het geringst bij
een rentelooze kas, daar geen derde bereid is rentelooze geld-
leeningen over te nemen, tenzij tegen een hoog disconto, zoodat
dergeliike kassen aangewezen zijn op het opnemen van geld tegen
verpanding der grossen, wat echter alleen maar mogelijk zal
blijken te ziin, indien het exploitatie-oversehot en/of de reserves
zoo groot zijn, dat daaruit de rente over het opgenomen erediet
te betalen, gevonden kan worden. De bouwspaarkas, die een
normale rente vraagt over de door haar verstrekte geldleeningen.
zal eehter gemakkeltiker haar eredieten op anderen kunnen  over-
dragen en wel die eredieten, die door de plaats gevonden heb-
bende aflossing, gebraeht ziin op het gebruikeljjke beleenings-
percentage voor eerste hypotheken, terwijl dergeliike kassen in
de rentemarge mogelijkerwlize voldoende speling hebben om mede
door het beleenen der grossen vreemd geld op te nemen, indien
dit, in verband met hare liquiditeitspositie, noodig moeht blijken
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te ziin. Een bijkomend bezwaar voor het afstooten der eredieten
is nog gelegen in het feit, dat de houwspaarkassen veelal hypo-
theeaire geldleeningen verstrekken in kleine bedragen en op
onderpanden, meestal gelegen op het platteland en in kleine
steden, voor welke beleggingen weinig instellingen en personen
interesse hebben.
De praktiik in Duitschland heeft dan ook geleerd dat het af-
schuiven der bouwspaarkaseredieten vrijwel niet mogelok is.
Toeh is een bouwspaarkas liquide, ofschoon haar beleggingen
illiquide zijn, daar er gezorgd is voor een evenwicht tussehen h
de termijnen, waarop de kas erediet ontvangt en de termijnen,
waarop zij erediet geeft, zoodat bii juist beleid, de kas steeds
aan haar verplichtingen kan voldoen.
Daar de liquiditeit eener finaneierings-instelling afhangt van
den feitelijken looptiid harer verpliehtingen, hebben de bouw-
spaarkassen speeiale bepalingen inzake het opvragen van door
de deelnemers gestort spaartegoed opgesteld, bepalingen, die
correspondeeren met het erediet verstrekken op langen termijn uit
het spaartegoed. Zouden de deelnemers immers hun gestort geld
elk moment of op korten termijn kunnen opvragen, dan zou het
de kas niet mogelijk zijn het haar ter besehikking gestelde kapitaal
geheel te besteden voor het verstrekken van hypotheeair crediet,
doch zou een belangrijk percentage belegd moeten worden op
korten termtin om aan eventueele opvragingen te kunnen voldoen.
Daar de bouwspaarkas echter als doel heeft zoo snel mogelijk aan
de deelnemers onopzegbare annuiteits-hypotheken te verstrekken.
is het rationeel, dat in de voorwaarden der kas de bepaling te
vinden is, dat de op opgezegdo overeenkomsten gestorte bedragen
niet opeisehbaar zijn of wel terugbetaald worden naarmate de
kas over de noodige geldmiddelen besehikt om tot terugbetaling
te kunnen overgaan, een en ander ter beoordeeling van de direetie
der bouwspaarkas.
Oorspronkelijk bepaalde dan ook de Gemeinsehaft der Freunde,
dat opzegging van afgesloten contracten niet mogelijk was, terwijl
de Deutsehe Bau- und Siedlungsgemeinschaft besloot het opge-
vraagde spaartegoed slechts terug te betalen, naar gelang de kas
over de noodige kasmiddelen besehikte, terwijl een groot aantal
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andere Duitsehe bouwspaarkassen elk jaar een klein gedeelte op ··het gestorte spaargeld terug gaf.
In verband eehter met het feit, dat de opgezegde contractenin Duitschland steeds meer toenamen. waarvan de oorzaak niet
alleen is te zoeken in de minder gunstige economisehe omstandig-
heden  van vele, deelnemers, doeh tevens  in   de vele ddbAcles  en
het zeer lang uitblijven van definitieve overheidsmaatregelen,
waardoor het onzeker was of de kassen zouden blijven bestaan
en zoo ja, in welken vorm, werd de situatie daar onhoudbaar en
moesten er regelen gesteld worden, waarbij de belangen der
spaarders, die hun contract opzegden, beter werden behartigd. Bij
de hervorming der bouwspaarkas in 1938 werd van overheidswege
gedeefeteerd, dat de terugbetaling van het spaartegoed minstens
binnen 66n jaar na de opzegging van het bouwspaareontraet moet
geschieden, terwijl de kas verplieht is minstens  25 %  van  de
ontvangen spaar- en aflossingsbedragen daarvoor te bestemmen.
Vanzelfsprekend ziin daardoor de belangen der uittredende
spaarders tamelijk wel gewaarborgd, doeh de illiquiditeitsgevaren
voor de kas zijn daardoor zonder meer niet opgeheven. Immers
zijn de aflossings- en spaarbijdragen niet voldoende om daaruit
alle opgevraagde spaarbtidragen te voldoen, dan zon de kas
illiquide worden. Naar aanleiding hiervan is dan ook verder be-
paald, dat in dat geval de kas het reeht heeft het spaartegoed
in termijnen terug te betalen. met dien verstande, dat de maximum
tiid, waarover de terugbetaling zieh mag uitstrekken, is de tijd.
waarin de spaarder zijn leening had moeten aflossen, indien hij
op het oogenblik van de opzegging van het spaarcontract, zijn
bouwkapitaal had verkregen.
1 Ook de Nederlandsehe kassen hebhen zieh gewapend tegen het
gevaar der illiquiditeit.
Zoo heeft de Rohyp bepaald, dat de opzegging van het contract
kan gesehieden, nadat twaalf verpliehte maandelijksehe spaar-
stortingen zijn verrieht en het spaartegoed dan wordt terugbetaald
op het oogenblik, waarop de opzeggende deelnemer voor toeken-
ning van het bouwkapitaal in aanmerking zou ztin gekomen, indien
hij regelmatig had doorgespaard. Op dat oogenblik immers be-
sehikt de kas over het noodige geld om de terugbetaling te
bewerkstelligen, terwijl de kas daardoor tevens bereikt, dat de
waehttjjd der doorsparende deelnemers wordt bekort, daar de op-
161
gezegde spaargelden hun funetie in de kas bloven vervullen, totdat
ze worden uitbetaald.
Zoo stelt ook het Hypotheekfonds den deelnemer in de gelegen-heid met een termijn van twee maanden de overeenkomst op te
zeggen, doch geeft evenals de Rohyp het spaartegoed sleehts terug
op het oogenblik, waarop de deelnemer de leening bij regelmatig
doorsparen zou hebben ontvangen.
De bouwspaarkassen, die naast de gelden der deelnemers ook
gelden van derden aantrekken ter financiering van woningen,hebben in het alGmeen den termijn van opname dezer vreemde
geldmiddelen afgestemd op den termijn, waarin de verleende
hypotheeaire eredieten worden afgelost, zoodat op de opgenomen
eredieten wordt afgelost een bedrag gelijkstaande  met het door
de deelnemers op de uitstaande hypotheken terugbetaalde bedrag,terwijl menigmaal ook een bepaling in de voorwaarden van de
kas is opgenomen ten aanzien van de verhouding der vreemde
geldmiddelen tot de verstrekte eredieten, waardoor een extra
waarborg voor het behoud der liquiditeit is gesehapen.
Zoo heeft b.v. de Stiehting Eigen Huis en Hof tachtig proeent
der bij derden opgenomen geldmiddelen verkregen op termiinenvan 14 tot 16 jaren, terwijl de jaarlijksehe aflossingen hierop
zoodanig zijn vastgesteld, dat de aflossingen kunnen gesehieden
uit de aflossingsbedragen der uitstaande hypotheeaire geld-
leeningen. Tevens is de directie dezer kas bij het opnemen van
vreemde geldmiddelen gebonden aan de bepaling, dat hoogstens
de helft der door de Stiehting te verstrekken credieten gefinan-
eierd mag worden met gelden van derden.
Eigen Huis en Hof staat de spaarders toe te allen tijde hun
deelname op te zeggen en terugbetaling van het spaartegoed te
vragen. De kas is eehter niet verplicht het spaartegoed eerderuit te betalen dan op het tijdstip, waarop de deelnemer bij het
regelmatig doorsparen tegen de minimum bijdrage, voor toeken-
ning der leening in aanmerking zou ziin gekomen.
De Hypo betaalt eehter het spaartegoed direet uit, nadat de
opzegging eener deelname heeft plaats gevonden, welke opzegging
eehter sleehts kan plaats vinden, nadat de deelnemer drie jarenregelmatig heeft gespaard. Deze toezegging lijkt ons zeer ge-
vaarlijk. Waar toeh zal deze rentelooze kas de benoodigde geld-
middelen vandaan moeten halen, indien de opgevraagde bedragen
1l
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op zeker moment meer bedragen dan de binnenkomende stortingen,
eventueel vermeerderd met opgenomen vreemde geldmiddelen en
de  aflossingsbedragen op uitstaande geldleeningen ? Immers   onze
houwspaarkassen en zeker de Hypo, mogen nog niet rekenen
op een steeds toenemend aantal toetredende deelnemers, die door
hun te storten bedragen, de kas de gelegenheid geven opgevraagd
spaartegoed terug te betalen, afgezien van het feit, dat de door
de deelnemers te storten bedragen aangewend moeten worden tot
het verstrekken van hypothecaire geldleeningen om elken deel-
nemer zoo snel mogelijk in het bezit te stellen van het door hem
verlangde bouwkapitaal.
Daarbij komt, dat de kasmiddelen der Hypo te eenen male
onvoldoende ziin om aan, zij het ook beseheiden opvragingen te
voldoen - volgens de balans per 31 December 1940 was het
kassaldo f 3.642.02, waarvan f 3.307.24 stond  op de geblokkeerde
rekening bij de Rotterdamsehe Bank -, terwijl het opnemen van
ereemde geldmiddelen geen sueees blijkt te zijn, gezien het feit,
dat de balans per 31 December 1940 aangeeft een bedrag ad
f 5615.40  aan bij derden opgenomen gelden  in  den  vorm  van
obligaties 1). Verder   zal de praktijk uitwiizen,   dat het uiterst
moeilijk, ja onmogelijk is, de uitzettingen op andere personen of
instellingen af te sehuiven, daar de eredieten renteloos zijn ver-
strekt en dus een beleening der grossen de eenige weg voor de
kas is om de voor de terugbetaling van spaartegoed benoodigde
geldmiddelen aan te trekken, waarbij eehter de vraag rust, waar-
uit de rente over het door den geldsehieter te verstrekken kapitaal
zal moeten worden betaald. De reserves - ongeveer groot f 2300.-
- zon van weinig beteekenis en zullen dus zeer spoedig zijn uit-
geput, indien men daaruit den rente-last der opgenomen geld-
leening zou wensehen te bestrijden, terwiil de winst over het
boekjaar 1940 groot f 250.85, vanzelfsprekend geen ruimte  laat
tot het op zieh nemen van extra lasten.
De Cobo, die eveneens werkt met vreemd geld, laat elk oogenblik
een opzegging der deelname toe, doeh het lid heeft geen reeht
i) TVij nemen aan dat dit geld voor het fonds is gebruikt. Is dit niet
het geval, dan blijkt het opnemen van erediet bij derden niet mogelijk te
zijn en is de garantie van terugbetaling van opgezegd spaartegoed zooveel
te gevaarlijker.
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op terugbetaling van het spaartegoed plus de gekweekte rente,
voordat het tijdstip van de verstrekking van het bouwkapitaal
zou ziin aangebroken. Naast de personen, die voor een bouw-
kapitaal hebben deelgenomen, kent de Cobo eehter nog leden, dieuitsluitend spaargelden storten zonder direct de besteding dezer
gelden vast te leggen. zonder dns in te schrijven op een bepaald
bouwkapitaal.
Van dezen spaarder ontvangt de Cobo dus deposito-erediet.
Bedragen hooger dan vijf en twintig gulden kunnen teruggevraagd
worden met een opzegtermiin van minstens tien dagen en niet
anders dan tegen den vijfde van elke volgende kalendermaand.
Door deze bepaling benadert de Cobo de werkwijze der Building
Societies en zal deze kas dus, tenminste indien dit spaarbedrag
een belangrijke funetie gaat vervullen, een gedeelte van haar
beleggingen moeten doen bestaan uit op korten termiin realiseer-
bare activa, om aldus liquiditeitszorgen te voorkomen.
Het blijkt dus, dat de Nederbndsehe kassen zich in het alge-
ineen zorgvuldig gewapend hebben tegen het gevaar der illiquidi-
teit, dat voort kan vloeien uit de opzegging van verleend crediet.
Vanzelfsprekend zijn hieraan echter ernstige bezwaren ver-
bonden voor de spaarders, die door omstandigheden zooals ziekte,
werkloosheid, vermindering van inkomsten, verandering van be-roep, waarbij het eigen huis eerder een blok aan het been is
dan een voordeel, hun spaarprestaties niet meer kunnen of willen
volbrengen, alsmede voor die deelnemers, die hun spaartegoed
door een plotseling opkomende gebeurtenis economiseher zouden
kunnen aanwenden.
Immers het spaartegoed bij de bouwspaarkas is voor langen
termijn bevroren, terwjil gedurende den tijd, waarin de spaarder
de besehikking over het spaargeld mist, hti ook nog de rente
derft bij een rentelooze kas.
De praktijk is eehter, wat betreft het terugbetalen van spaar-
gelden, soepeler dan de hierboven neergelegde bepalingen zouden
doen veronderstellen. De direeties der kassen streven er naar
zooveel mogelijk en zoo snel mogelijk het opgevraagde spaargeld
terug te betalen om daardoor geen ontevreden spaarders te
kweeken, wat het bouwspaarkaswezen nadeel zou berokkenen.
Bliiven de opgezegde eontraeten binnen beperkte grenzen, dan
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zal dit ook in de toekomst mogelijk zijn en zullen de bezwaren
wel te ondervangen zijn. Daarbij komt nog, dat de direeties der
kassen hun medewerking verleenen bij het overdragen, het ver-
koopen van loopende contraeten, die immers voor nieuwe deel-
nemers waarde hebben, daar zij reeds aanspraken beliehamen op
de toekenning van leeningen, waarvan de grootte afhangt van
den ttid, waarover het eontraet reeds loopt en van het gestorte geld.
Kan deze mogelijkheid van overdracht van opgezegde eontraeten
nog beter worden uitgebuit, dan is naar onze meening het voor-
naamste bezwaar, verbonden aan het storten van spaargelden bij
een bouwspaarkas, vervallen, omdat het spaartegoed dan steeds
op korten termijn is terug te verkrligen, zij het dan ook dat dit
meestal voor den opzeggenden deelnemer kosten met zieh zal
brengen, welke kosten hij eehter zal moeten dragen, daar hij zijn
spaargelden op langen termiin Ming vastleggen en hij het risico
daaraan verbonden dus welbewust heeft aanvaard.
Hier is een analogie aanwezig met den spaarder, die een levens-
verzekering-overeenkomst heeft afgesloten. Ook deze spaarder
kan zieh aan de overeenkomst niet meer onttrekken zonder daar-
van nadeel te ondervinden.
Het zou eehter naar onze opvatting niet toe te juichen zijn,
indien er een markt voor bouwspaareontracten zou ontstaan. Het
doel der bouwspaarkas immers is de deelnemers te brengen tot
onbelast eigen-huis-bezit. Nu zou het te betreuren zijn, dat deel-
nemers, die zeer zeker een eigen huis kunnen verwerven. van
hun contract afstand zouden doen, omdat derden bereid ziin daar-
voor een premie te betalen in verband met de gr,ootere kans
op toekenning eener leening of hun contract zouden opzeggen,
daar het sparen extra inspanning in bepaalde perioden van hen
eiseht en het contract gemakkelok aan derden is over te doen.
De beste wiize om de hardheid der onopzegbaarheid der contracten
te ondervangen is, dat de direeties der kassen bii toelating vait
deelnemers nauwkeurig controleeren, hoe het inkomen en de
verdere levensomstandigheden van de aspirant-deelnemers ziin en
hen dan pas aannemen, indien een redeliike zekerheid bestaat, dat
zij hun verpliehtingen ten opziehte van de kas zonder te groote
offers zullen kunnen vervullen. Dan zal het aantal opgezegde
eontracten gering blijven en kan de kas spoedig tot uitbetaling
overgaan bii gebeurtenissen, die eisehen, dat het spaartegoed op
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korten termon ter besehikking van den spaarder of zijn reehts-
opvolgers wordt gesteld, zooals b.v. bij ernstige langdurige ziekte,
werkloosheid, dood e. d.
Het blijkt dus, dat het bewaren der liquiditeit - behoudens
wat hieronder nog zal worden opgemerkt - bii een continentale
colleetieve bouwspaarkas, geen bijzondere moeilijkheden oplevert,
daar immers de ingaande geldstroom bestaat uit spaargelden, die ,
meestal eerst na zeer langen termijn moeten worden terugbetaald,
n.1. dan, als het moment is aangebroken, waarop de deelnemer
zijn leening zou hebben ontvangen, indien hij regelmatig zijn
spaar-plieht had vervuld, en de uitgaande geldstroom volledig
bestaat uit het verstrekken van onopzegbare annuiteitshypotheken,
die alleen ter besehikking behoeven te worden gesteld, als de
kas over voldoende geldmiddelen besehikt.
Meer moeilijkheden levert het behoud der liquiditeit op bij
een niet eolleetieve bouwspaarkas. Een dergelijke kas behoeft
zieh in het algemeen eehter geen zorgen te maken, mits zij erediet
van derden op dusdanigen termijn opneemt, dat in dien termijn
de door de kas verstrekte leeningen zijn gereproduceerd en de
kas de aflossing van het erediet in dier voege bedingt, dat deze
gevonden kan worden uit de verpliehte aflossingen der erediet-
0Iitvangers.
Eerst dan als de niet-colleetieve kassen er op kunnen rekenen
steeds vreemd kapitaal te kunnen aantrekken in die mate als
noodig is, en op het oogenblik, dat de kas het noodig heeft, dus
op het moment, dat de kas op plaatsvervulling van credietgevers
kan rekenen, en de kas verder over een dusdanig groot bedrag
aan vreemd kapitaal beschikt, dat nimmer opvraag van het ge-
heele verstrekte erediet is te vreezen, kan de kas er toe overgaan,
zonder al te groote liquiditeitsmoeilijkheden te behoeven te
vreezen, de termiinen van erediet-opname en credietverstrekking
niet  geheel op elkander  te doen aansluiten 1).
Bii deze niet-collectieve kassen ontstaat dan een probleem, dat
analoog is aan dat bij het gemengde bankstelsel, waarbij dus
een bank met het opgenomen erediet, erediet geeft op korten en
9 R.S t u c k e n. Liquiditiit der Banken. Berlin  1940,  blz.  133  t/m  136.
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langen termijn 1) . Eenig verschil is er eehter wel aanwezig. Zooals
gezegd verleent de bank bij het gemengde banksysteem zoowel
lang als kort erediet uit het door haar op korten termon ontvangen
crediet. De niet-eolleetieve bouwspaarkas eehter zal in het door
ons gestelde geval uitsluitend lang crediet uit het door haar op
langen en korten termon ontvangen crediet, verstrekken. Eischt
de toepassing van het gemengde bankstelsel een grootere zorg
voor de liquiditeit, niet anders is dit bij deze bouwspaarkas. Ook
deze bouwspaarkas zal er op bedaeht moeten zijn, dat de korte
eredieten kunnen worden opgevraagd in verbahd waarmede een
zeker percentage van het kapitaal in liquide waarden zal moeten
worden belegd, terwijl de ervaring zal moeten leeren, hoe groot
dit percentage moet ziin. Dit percentage zal kleiner kunnen zijn,
naarmate het bedrag aan regelmatig binnenvloeiende spaar-
bijdragen en aflossingen grooter is.
De bouwspaarkas vertoont, zooals uit het bovenstaande blijkt,
een groote geliikenis met de hypotheekbank. Ook hier illiquide
beleggingen, maar bij de hypotheekbank bestaat niet zoo sterk
als bii de bouwspaarkas de drang tot het verstrekken van geld-
leeningen. Zonder het vertrouwen van het publiek te verliezen
kan de hypotheekbank haar eredieten inkrimpen en verdere
erediet-verleening geheel of ten deele beperken, iets wat bij de
bouwspaarkas uitgesloten is.
Beide in tellingen, bouwspaarkas en hypotheekbank, nemen
gelden op langen termiin op, de eene in den vorm van spaar-
bijdragen, die sleehts in uitzonderloke gevallen op korten termijn
opeischbaar zon, eventueel aangevuld met geldleeningen op langen
termijn, de andere in den vorm van pandbrieven, terwijl beide
instellingen erediet op langen termijn geven, waarbij termiin en
aflossing meestal eorrespondeeren met de termijnen, waarop
erediet ontvangen is en de aflossingen daarop bedongen.
Ook wordt meermalen de eontinentale bouwspaarkas vergeleken
met een spaarbank 2). Zoowel   bij de aetieve   als de passieve
1)  G.  M. V e r r i j n S t u a r t. Bankpolitiek. Wassenaar   1941,  4e  druk,blz. 241 e.v.
7 Albert Heim. Staat und Bausparkassen, Diss. Tiibingen 1936.
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financiering eener spaarbank bestaan eehter zulke belangrijke
versehillen met een bouwspaarkas, dat een vergelijking weinig
zin heeft. De spaarbank ontvangt immers v.n.1. deposito-erediet,
dus erediet op korten termijn, waarbij de ervaring en de feeling
op den duur leert welk gedeelte kan worden beschouwd steeds
ter beschikking van de spaarbank te staan. Dit gedeelte kan
door de spaarbank op langen termon worden uitgezet en dlls
o.a. belegd worden in hyp6theeaire geldleeningen.
De Nederlandsehe particuliere spaarbanken hadden eind 1937
51 %  van haar beleggingen in effeeten,   28 % in hypotheken,
13 %   in onderhandsehe leeningen en biina   7 % in korte
eredieten i).
Hoofdzaak voor de aetieve finaneiering eener spaarbank is het
vinden van soliede dekking der haar toevertrouwde gelden, terwijl
bij de bouwspaarkas hoofdzaak is, het snel terugvloeien van
kapitaal om dit wederom aan andere deelnemers ter besehikking
te kunnen stellen ter bereiking van het doel, waarvoor zij deel-
genomen hebben in een bouwspaarkas.
Wel is een vergelliking mogelijk tussehen de Building Soeiety
en de spaarbank. De Building Society is immers, zooals wij in
Hoofdstuk II zagen, de spaarbank in Engeland. Ook zij ontvangt
hoofdzakelijk deposito-erediet, waardoor men dus zou verwaehten,
dat deze kassen een zelfde aetieve finaneiering zouden hebben
als onze spaarbanken. Dit is eehter geenszins het geval. Terwijl
onze spaarbanken een belangrijk bedrag in kas houden en een
groot gedeelte der uitzettingen op zeer korten termiin realiseer.
baar is, bestaan de bezittingen der Building Society voor ongeveer
89 % uit hypotheeaire beleggingen, waar tegenover staat,   dat
ongeveer 94 % der verpliehtingen direct of op zeer korten termijn
opeisehbaar is.
Dat deze wilze van finaneiering nog geen liquiditeits-moeilijk-
heden heeft medegebracht, vindt zijn oorzaak in liet feit, dat
de Building Societies op een regelmatige opvolging van spaarders
kunnen rekenen, wat bij de eontinentale kassen geenszins het ge-
val is, terwijl de ervaring heeft geleerd, dat een zeer groot deel
der besparingen, zooals P o l a k dit uitdrukt, dynamiseh  van
karakter is, iets wat ook weer niet gezegd kan worden van de
2) Economisch Statistisch Maandberieht. 28 April 1939.
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spaargelden, gestort bij de eontinentale bouwspaarkassen, terwijl
het return money zoo groot is, dat dit veelal voldoende is om
aan de opvragingen te voldoen.
De laatste jaren bestaat er eehter een streven bii de Building
Soeieties om de liquiditeit te verbeteren, aangezien er meermalenspanningen zijn ontstaan, die hun oorzaak vinden in het geeom-
bineerd vervullen van de funetie van deposito-bank en financie-
ringsbank voor onroerend goed.
Het zal interessant zijn te zijner tijd als de gelegenheid daartoeaanwezig is, na te gaan, hoe de Building Societies zich tijdens
dezen oorlog gehouden hebben, speciaal of er belangrijke bedragen
aan spaargelden ziin teruggevraagd en zoo ja, hoe de kassen
daaraan hebben voldaan.
De bedrijfsliquiditeit is in het verleden vaak door de bouw-
spaarkassen veronachtzaamd. Diverse kassen zijn ten gronde ge-
gaan, doordat niet de noodige zorg werd betoond voor een juisteverhouding tussehen de uitgaven en de inkomsten, zoodat despaargelden en de aflossings-bijdragen meermalen moesten wordenaangewend tot de bestrijding der exploitatiekosten en niet werden
besteed, zooals de opzet en het doel eener bouwspaarkas eisehen,tot het verstrekken van hypotheeaire geldleeningen aan de deel-
nemers. Daardoor vond een belemmering van het eeonomiseh
proees verzorgd door de bouwspaarkas plaats, met als gevolg, datde deelnemers een langeren wachttod moesten doormaken, wat detoetreding van nieuwe deelnemers nadeelig beinvloedde. Gebrek
aan een goede bedrijfsliquiditeit houdt dus de zoo zeer gewensehteexpansie der kas tegen. Een goed voorbeeld daarvan ziet menbij de Stiehting Eigen Huis en Hof te Roermond, welke kas juistdoor het niet besehikken over voldoende liquide middelen ter
financiering harer exploitatiekosten, genoodzaakt was in 1939haar buitendienst geheel stop te zetten.
Beschikten de kassen over een belangrok eigen kapitaal ende noodige reserves, dan zouden daaruit de liquiditeitsmoeilijk-
heden kunnen worden bestreden. Veelal is dit echter niet hetgeval, o.a. in Nederland niet, terwijl de reserves meestal in
hypotheeaire geldleeningen aan de deelnemers zijn belegd, zoodat
ook deze niet direct in geld zijn te realiseeren.
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Bij de colleetieve kassen kan de bedrtifsliquiditeit in het ge-
drang komen, indien door aehterstand in de beheerskostenbodragen
en/of rentebetalingen en/of te hooge exploitatiekosten, de liquide
middelen niet voldoende zijn tot het voldoen der exploitatie.
uitgaven, terwtil bii de niet-eollectieve kas nog als btizondere
factor kan optreden de achterstand in de aflossingen, waardoor
mogelijkerwijze de aflossingen bedongen door de verstrekkers van
het vreemde geld, niet kunnen worden verrieht.
Ter voorkoming van liquiditeitsmoeilokheden uit bovenstaande
oorzaken, alsmede om te kunnen beoordeelen, of en zoo ja tot
welk bedrag aan deelnemers, die om de een of anddre reden geen
spaarstortingen meer wensehen te verriehten, en hun spaartegoed
terug willen ontvangen, terugbetaling kan volgen, is het gewenseht
dat de directies der kassen een of meermalen per jaar finaneie-
ringsbegrootingen opstellen.
Een dergelijke begrooting kan voor een bouwspaarkas zeer
eenvoudig  zijn  en b.v.  er uit zien als volgt 1) :
Inkomsten:
Januari Februari Maart
Verpliehte spaarbijdragen............     f -.-          f -.-          f -.-
Extra-stortingen . . . . . . . .-. " -.
Aflossingsbijdragen .................... , _.   _   _. .,
Extra-aflossingen ....................... .,-. .-.
Entr6e-gelden       . . . . " -I " ,-.
Bijdragen ineens bij toetreding . . -I ". " -.
Bijdragen ineens bij toekenning ....-. .
Bijdragen in de beheerskosten . .-. "
Rente over verstrekte geldleeningen   ., -. ,-. .
Rente over banksaldo ..................  „-.      -       -" .
Opname vreemd geld .................. „-. " .
Totaal f -. f- f -.
1)  Zie   ook   E.   S c h m a l e n b a c h: Die Aufstellung von Finanzpliinen,




Leeningen .............. f -.- f -.-
Rente over spaartegoed ............... , .. . -I
Rente over vreemd g e l d. . . . . . . . . . . -I
Aflossingen opgenomen vreemd geld   „ -.
Totaal .....
-             -
f-  f-  f-
Oversehot 7, " "
Exploitatiekosten :
Provisies ................. f -. f -. f -.
Salarissen .-. . -I .-'
Algemeene kosten..... .-. .
Reelame ................... .-. .-.
Totaal ..... f -. f -. f -.
Oversehot                       -               -" . "
Een dergelijke begrooting, mits met de noodige deskundigheid
en juiste feeling voor de toekomst opgesteld, kan aangeven hoever
men kan gaan met het doen van uitgaven voor beheer en
aequisitie, in hoeverre men de aflossingsverplichtingen op het
vreemde kapitaal zal kunnen nakomen, alsmede welk bedrag aan
deelnemers, die uit willen treden, kan worden terugbetaald, terwijl
tevens er uit te constateeren is, wanneer waarsehtinlijk de toe-
kenningen der leeningen zullen kunnen plaats vinden, zoodat het
ter besehikkig zonde kapitaal zoo snel mogelijk wordt besteed
tot aankoop of bouw eener eigen woning en/of aflossing van
gevestigde sehulden, en dus een opeenhooping van overtollige
kasmiddelen wordt voorkomen.
Moeht door bijzondere omstandigheden b.v. een groot aantal
opzeggingen van deelname een grootere liquiditeit gewenseht
blijken - een groot aantal spaarders, die niet meer doorsparen
en lang op de uitkeering van hun spaartegoed moeten waehten
is een sleehte reelame voor de kas - of ter regelmatige voort-
zetting van het verstrekken van leeningen - een afname van
het aantal toegekende leeningen per jaar geeft de kas minder
171
acquisitiemogelijkheden - dan zal de kas moeten nagaan of de
door haar verstrekte eredieten niet op anderen kunnen worden
afgesehoven, hetzii door haar hypotheeaire leeningen te beleenen,
hetzij door ze aan andere instellingen over te doen. Een dergelijke
afsehuivingsliquiditeit is eehter, zooals wij reeds zagen, zeer be-
perkt aanwezig; de aetiva eener bouwspaarkas  zijn zeer moeilijk
in geld realiseerbaar.
§ 4.
De kosten en de opbrengsten.
In deze paragraaf zullen wij bestudeeren de 'ko en en de op-
brengsten der bouwspaarkassen, m. a. w. wii zullen de rentabiliteit
der bouwspaarkassen nagaan.
De Building Soeieties bestrijden heden de kosten in hoofdzaak
uit de rente-marge. „A small entranee fee is sometimes charged
to cover the cost of pass book and rules, but the practice of
making other charges as a eondition of investing membership is
fast   dying   out" 1).
Volgens de laatste ons bekende gegevens bedragen de gemid-
delde exploitatiekosten   per   £ 1000 uitstaande hypotheeaire   geld-
leeningen   £ 6.45 2).
De Duitsehe en Nederlandsehe kassen zijn nog geenszins zoover
gekomen. Bij de Duitsehe kassen constateeren wij tot 1938 een
zeer groote variatie in de dekking der kosten. Er waren kassen,
die op voorbeeld der Gemeinsehaft der Freunde inkomsten kregen
uit een rentemarge alsmede uit bodragen ineens en periodieke
kostenbijdragen, andere en wel speciaal de rentelooze kassen
waren geheel aangewezen op bijdragen A fonds perdu en periodieke
bijdragen der deelnemers, terwijl een enkele kas als v.n. opbrengst
had het versehil in debet- en ereditrente.
In 1931 bedroeg de bijdrage bij toetreding bii zeer veel in-
stellingen 1-2 % van het ingesehreven bouwkapitaal, terwijl een
groot aantal rentelooze bouwspaarkassen een bijdrage in de be.
heerskosten vroegen van 10 %  over het bouwkapitaal, sommige
D H a r o l d B e l l m a n. The Building Society Movement, London  1927,
blz. 34.
D H a r o l d B e l l m a n. The Thrifty Three Millions, London    1935,
blz. 167.
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zelfs 1590. „Der Betrag sehwankt zwischen 1 °/00 und 5 °/00 der
Bausparsumme jiihrlieh" 1).
De hoogste bijdrage in de beheerskosten, die door de kassen
tot 1938 gevraagd 'Werd, bedroeg 14 % jaarliiks van het bouw-
kapitaal 2).   Door het groot aantal elkander fel beconcurreerende
kassen, waren deze op zieh zelf hoog zijnde kostenbijdragen,
echter veelal onvoldoende om de provisie der vertegenwoordigers
en de reelamekosten te dekken. Bij de hervorming der Duitsehe
kassen in 1938 werden van overheidswege de kostenbodragen der
deelnemers geregeld en werd de zoo hoog noodige uniformiteit
bereikt, terwill onjuistheden in de kostenbijdragen, die mede-
braehten een niet gelijke behandeling der deelnemers, werden
weggenomen.
Vooreerst werd vastgesteld, dat het entr6egeld maximaal 2 %
van het geeontraeteerde bouwkapitaal mag bedragen. Vele kassen
hebben echter besloten een lager entr6egeld te vragen, andere
hebben deze bijdrage zelfs geheel afgesehaft, daar een dergelijke
bijdrage ineens de effeetieve kosten van de leening voor de ver-
sehillende deelnemers doet varieeren naar gelang zij vroeger of
later de gevraagde leening toegekend krugen. Immers naarmate
de deelnemer langer op zijn leening moet wachten, stijgt Ziin
spaartegoed en daalt dus het bedrag, dat hij ter leen ontvangt,
zoodat dus deze kostenbijdrage A fonds perdu over een kleiner
bedrag moet worden omgeslagen, waardoor de kosten der leening
stijgen. Mede gaf aanleiding tot het verlagen of afsehaffen der bij-
drage A fonds perdu bij toetreding, het feit, dat de deelnemers,
die om welke redenen dan ook, hun contract opzegden, zieh zeer
onreehtvaardig behandeld gevoelden, indien zij het totale entree-
geld moesten missen.
Verder werd van overheidswege bepaald, dat de kassen voortaan
hun beheerskosten moeten bestrijden uit een rente-marge, die
hoogstens  3 %  mag  zon,  en  een  bijdrage bti toekenning  der
leening, welke kosten gewoonliik 3 % bedragen van de leening,
verstrekt met als zekerheid een tweede hypotheek.
1)   K r a h n   und  K a l t e n b o e c k.    Das deutsche Bausparen, Berlin   19: 1,
blz. 87.
9   W. L e h m a n n. Beitriige zur Entwicklung des privaten Bauspar-
wesens, Berlin 1940, blz. 113.
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Of deze rentemarge geeombineerd met de andere kostenbijdragen
voldoende zal ziin om de kosten te dekken, zal de toekomst moeten
leeren. Voorloopig is echter reeds wel te constateeren, dat deze
opbrengsten voor een aantal kleine kassen onvoldoende zullen ziin.
De grootere kassen, die reeds over een belangrijke hypotheken-
portefeuille besehikken, zullen zeer waarschijnlijk wel voldoende
opbrengsten hebben uit de vastgestelde rente-marge en de daarbij
nog te vragen bUdragen om het bedriif te kunnen financiere,1.
Definitieve zekerheid zal eehter eerst dan te verkrijgen ziin, als
de kassen eenige jaren zieh voornamelijk hebben toegelegd op
het   verstrekken van geldleeningen op tweede hyp, otheek.
De beslissing der Duitsehe overheid. dat de voornaamste bron
van inkomen der kassen voortaan zal ziin het verschil in
debet- en eredit-rente, moet men mede zien in het lieht der
vroeger opgetreden onbillijkheden bij het vaststellen der kosten-
bijdragen. Zeer vele bijdragen der deelnemers waren gefixeerd
in bijdragen ineens bo toekenning over het gevraagde bouw-
kapitaal, terwiil ook meermalen nog bodragen periodiek wer-
den geheven tijdens den spaartild. Daar de wachttijd voor de
verschillende deelnemers niet even lang was, doeh een tendenz
tot stijging vertoonde, was het resultaat van deze vaststelling
der kostenbijdragen, dat de effeetieve kosten der leening toe-
namen naarmate de deelnemer langer op zijn leening moest
wachten. Doordat periodieke bUdragen voortaan verboden ziin
en de bodrage A fonds perdu bij toekenning te berekenen is over het
bedrag, dat men werkellik als geldleening ontvangt, zijn derge-
lijke kostenversehillen voor de deelnemers voortaan uitgesloten.
In Hoofdstuk IV gaven wij een overzieht van de kostenbjjdragen,
gevraagd door de Nederlandsche kassen. Wij constateerden daar
een groote variatie, die het blina onmogelijk maakt voor een
buitenstaander om de kosten, die van hem gevraagd worden ter
verkrijging eener leening, te berekenen. Daarom is het niet alleen
wensehellik doch noodzakelijk, dat door de kassen onderling een
meer uniforme regeling der kostenbijdragen tot stand wordt ge-
bracht. Daarbii kunnen dan eenige ongewensehte regelingen
herzien worden. Moeht dit niet mogeltik ziin, dan zal van over-
heidswege tenminste een juiste publieiteit der kosten moeten
worden. voorgeschreven.
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Zoo zijn speeiaal de bijdragen ineens een groot bezwaar, daar
de werkeltike kosten van de leening in verband hiermede af-
hankelijk  zon  van de lengte  van den wachttiid; aangezien  deze
een tendenz tot stijging vertoont, zullen dus de kosten voor de
deelnemers. die nog op uitkeering waehten, toenemen, waarbii
komt het meerdere renteverlies bii rentelooze kassen, dat deze
deelnemers lijden  in · verhouding  tot de deelnemers, die reeds  een
leening hebben verkregen. Naarmate de kassen er in slagen hun
kostenheffing  A · fonds perdu te verlagen, zullen de deelnemers
meer gelijkmatig behandeld worden en de kosten hunner leeningen
zich nivelleeren.
Behoudens de Hypo hebben de Nederlandsehe kassen zich be-
hoed .voor de fout van een aantal Duitsehe kassen, n.1. om ook
tijdens den spaartijd bijdragen in de beheerskosten te vragen.
Doet de kas dit, dan beteekent dit, dat de kosten voor de langer
wachtende deelnemers nog zooveel hooger worden.
Ook de Cobo vraagt todens den spaartijd een kostenbijdrage.
In dit geval liikt ons dit echter geen bezwaar, daar wij hier te
doen hebben met een rente-vergoedende kas, die de geheele rente-
winst aan de deelnemers ten goede laat komen, zoodat de kosten-
bjjdrage hier is te zien als een administratieve vergoeding voor
het beheer der rentedragende spaarge]den.
Verder is het onjuist, dat zooals eenige kassen doen, van de
deelnemers een bijdrage in eens wordt gevraagd bij toekenning
der leening over het aangevraagde bouwkapitaal. Ook hier heb-
ben wij hetzelfde gevolg als hierboven reeds meermalen ge-
eonstateerd is, n.1. dat lang waehtende spaarders meer voor een
leening aan de kas moeten betalen dan de deelnemers, die na
een korteren waehttild, de leening ontvangen. Wil men aan deze
bijdrage in eens vasthouden, dan moet deze berekend worden over
de werkelijk ontvangen leening, dus bouwkapitaal minus spaar-
tegoed, zooals  dan   ook   de N.V. Rohyp terecht   doet 1).
Gaan wii over tot een beschouwing van de exploitatiekosten
der Nederlandsehe bouwspaarkassen, dan bliikt het zeer bezwaar-lijk juiste gegevens daarover te verkrijgen. De eenige gegevens,
die voor het samenstellen van een overzicht bruikbaar waren, zijn
1) De Cobo en <le Stiehting Eigen Huis en Hof vragen geen bijdrage
h fonds perdu bo de toekenning eener leening.
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afkomstig van de N.V. Rohyp en de Stiehting Eigen Huis en
IIof, waarbij zieh echter de moeilijkheid voordeed, dat de aan-
duiding en groepeering der versehillende kosten niet uniform is,
zoodat door ons hergroepeeringen en samenwoegingen moesten
worden gemaakt, waarbii niet absolute zekerheid is verkregen,
dat een en ander geheel overeenkomt met de werkelijkheid. Toch
meenen wij, dat onderstaande overziehten voldoende zijn om een
inzieht in het kostenverloop en in de kostenfaetoren te geven.
Op de allereerste plaats hebben wii berekend het totaal der
kosten en deze uitgedrukt in een percentage van het uitstaande
hypotheeaire bedrag 1).
Totaal exploitatie.kosten in % van de hypothecaire vorderingen.
Stiehting Eigen Huis en Hof. N.V. Rohyp.
1935 2.6 % 53 %
1936                                     2.6 % 37.5 %
1937 ................................. 2.8% 34.5 %
1938 3.1 % 22 %
1939 3.5 % 17.5 %
1940 3.3 % 13.7 %
Bij de Stiehting Eigen Huis en Hof hebben wij te doen met
een kas, die werkt met vreemd geld, niet tot doel heeft winst
te maken en waar de meeste functies gratis worden verrieht of
zeer laag betaald. Wii zien, dat het kostenpereentage tamelijk
stabiel blijft in verband met de grootte der hypotheken-porte-
feuille, die ook weinig verandering vertoont - op 31 December
1935 stond aan hypotheeaire geldleeningen  uit rond f 318.000.-,
op   31   December   1940   rond f 478.000.- -. Opgemerkt moge
worden, dat het kostenpereentage in de praktijk iets hooger ligt,
daar wii als hypotheeair bedrag hebben genomen, het bedrag
debet op de balans vermeld, wat echter niet geheel juist is, daar
deze post een eorrectie moet ondergaan in verband met de daarin
begrepen risieo-premies. De fout, die eehter aldus gemaakt wordt,
is zoo gering, dat wij ons ontslagen aehten van het aanbrengen
') Dit lijkt ons de meest juiste kostenberekening. Immers het geven van
hypothecair erediet is de prestatie, die de kas verrieht.
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dezer correctie. De stijging van het kosten-percentage in 1939
had tot gevolg, dat de kas een verlies boekte, in verband waar-
mede besloten werd den buitendienst stop te zetten, waardoor
een daling van het kostenpereentage in 1940 werd bereikt. De
N.V. Rohyp, die eerst in 1934 de ministeri6ele verklaring vangeen bezwaar ontving en toen eerst in de gelegenheid was de
aequisitie op groote sehaal in te zetten, geeft een hoog kosten-
percentage te zien, dat eehter snel daalt in verband met de snelle
toename der hypotheken-portefeuille - het bedrag aan hypo-theeaire geldleeningen beliep 31 December  1935  rond f 39.000.-,per 31 Deeember  1940  rond f 520.000.- -. Naarmate  deze  kas
zieh verder ontwikkelt zal het kostenpereentage verder dalen, daarvooral in de eerste jaren een bouwspaarkas groote bedragen be-sehikbaar moet stellen voor opriehting, reelame en uitbouw van
den buitendienst.
In de hierna volgende overziehten (pag. 178 en 179) hebben wij
de exploitatiekosten van Eigen Huis en Hof en van de N.V. Rohyptot een aantal posten geeombineerd en daarvan vermeld de
absolute eitfers en het percentage van elken kostenfactor in het
totaal der kosten. De twee overziehten te eombineeren leek ons
niet gewenseht, daar de kassen geheel versehillend zijn ge-
finaneierd, n.1. de Rohyp volledig eolleetief, Eigen Huis en Hof
mede door vreemde geldmiddelen, terwijl de Rohyp een geheel
commereiEele instelling is, de Stiehting Eigen Huis en Hof voor
een groot gedeelte werkt met niet- of laag-bezoldigde mede-
werkers, overeenkomstig haar opzet, n.1. te ziin een sociaal
instituut.
De kosten eener bouwspaarkas vallen v.n.1. uiteen in twee
hoofdgroepen, n.1. de aequisitiekosten, waartoe behooren reelame-
kosten, salarissen van het personeel werkzaam in den buitendienst,
reiskosten en provisies Jn de beheerskosten, waaronder te rang-sehikken zijn de salarissen der direetie en van het kantoorperso-
neel, drukwerk, porti, telefoon, kantoorhuur e. d. Daarbij komen
dan voor een bouwspaarkas, die werkt met gelden van derden
opgenomen, nog de rente en andere onkosten verbonden aan het
opnemen van vreemd geld.
Het bleek niet mogelijk de kostengroepeeringen zoo te maken,dat een geheel zuiver onderseheid werd verkregen tussehen deze
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drie groepen. Toch zijn de verkregen gegevens naar onze meening
wel instructief.
Nemen wij het kostenverloop van de Rohyp onder de loupe,
dan  zien  wij  dat   de  post ,.A fsehrijvingen" de meest eigenaardige
variaties vertoont ; nu eens maakt die post 0 %  uit van de kosten,dan weer 5.8 %  . De oorzaak moet gezoeht worden in het  feit,dat deze kas nu eens wel, dan weer niet afsehrijft op de hooge
opriehtingskosten, die eind 1935 op de balans voorkomen ad
f 9000.-  en  eind  1940 nog bedragen  f 2700.-.
"De post „Reelame sttigt de eerste jaren sterk om in 1940relatief te dalen tot het niveau van 1935; de oorzaak dezer daling
is niet bekend, doch missehien is zij te verklaren uit het ver-leggen van het zwaartepunt der aequisitie naar persoonloke
bewerking der eventueele deelnemers, waardoor mede de sterke
Stijging   van   den post „Salarissen Binnen- en Buitendienst"   inde jaren 1939 en 1940 verklaard zou zijn.
De post „Kantoorhuur enz." bliift relatief bezien tameltik
constant, evenals    dit het geval    is    met    den post „Provisies",waaruit de gelijkmatige groei der onderneming  valt  op te maken;
de daling in 1940 is een gevolg van de verminderde productietijdens de oorlogsmaanden.    De post „Interest"  in de jaren   1936
en 1937 wlist er op, dat de kas in die jaren geld heeft moeten
opnemen; waarvoor blijkt eehter  niet  uit de toeliehting  op  de
exploitatierekening.
De voornaamste kostenfaetor blijkt dus te ziin de provisie, die
gemiddeld 48 % van alle kosten uitmaakt. De daarna belangrijk-
ste kostenfaetor is de post kantoorhuur etc. Hieruit blijkt dus,dat tot heden bti de Rohyp de kosten voor acquisitie, n.1. provisie,
salarissen buitendienst en reiskosten gedeeltelijk, de v.n. uitgaaf-post zijn en belangrijk de beheerskosten overtreffen.
Een geheel ander kostenbeeld treffen wii aan bii de Stiehting
Eigen Huis en Hof. De v.n. kostenfactor hier is „Interest enOnkosten Deposito-Afdeeling", welke post in 1936 46.8 % dertotaal-kosten uitmaakt, in 1940 zelfs 75.1 %, terwijl de postprovisies bij deze kas van steeds minder beteekenis is geworden,
n.1. gedaald is van 38.2 % in 1935 tot 0.8 % in 1940. Deze daling
wlist uit, dat de werfkracht dezer kas gedurende .de laatste jaren
germg is geweest.





Afsehriivingen . . . . f 233.42 1.1%             -
Reelame     . . . . . ...... , 777.69 3.7 % f 2034.18 1
Salarissen binnen- en buitendienst . 5093.75 24.3% 5119.59 17.fI                                 "
Reiskosten .. „ 4473.28 21.4% „ 4589.09 13.8
Kantoorhuur, drukwerk, porti, tele-
foon enz. ................... 2771.41 13.3% „ 3378.87 11.C
Provisies ............... 7530.68 36.2%  ), 13672.71   47
Interest .........................··········· - 217.15  1.
f 20880.23   100  % f 29011.59   100
Kosten-overzicht Stich
1935 1936
Afsehriivingen f 100._ 1.2% f 131.50 1.:
Reclame „ 1330.- 15 % „ 720.59 7.
Salarissen binnen- en buitendienst . 1624.24 19.1% ,, 1410.25 13.1"
Reiskosten    . . „ 619.26 7.4% „ 355.19 3.1
Kantoorhuur, drukwerk, porti, tele-
foon enz. „ 1591.43 19.1% „ 1268.65 12.
Provisies 3101.19 38.2%. " 1518.78 14.'
Interest en onkosten deposito-afd. 1)               -             "  4752.51   46.
f  8366.02   100 % f 10157.47   100
1) Deze kosten zijn over het jaar 1935 niet afzonderlijk vermeld, doch
verrekend met het bedrag vrijgekomen uit Risieopremies op Hypothecaire
geldleeningen. Daardoor is een vergelijking van de kosten over het jaar
1936 met die der volgende jaren niet geheel juist.
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N.V. Rohyp.
1937 1938 1939 1940
2281.46 4.4% f 2362.50 3.590             - f 4100.- 5.8%
4593.81 8.7% „ 4675.81 7 % f 4160.99 5.6% „ 2421.49 3.4%
8671.50 16.5% " 9905.89   14.8% „ 14289.94   19.4% „ 15275.-   21.4%
4683.31 8.9% 6177.33 9.2% „ 8608.10 11.8% „ 6525.19 9.1%'3
6558.66   12.6%  „ 10366.80   15.8% „ 11044.40   15.1% „ 9965.95 13.9%
3136.84 47.9% „ 33120.01 49.7% „ 35313.75   48.1% „ 33120.-   46.4%
481.34 190     -          -          -
2406.92    100  % I f 66608.34    100  % f 73417.18    100  % f 71307.63    100  %
en Huis en Hof.
1937 1938 1939 1940
148.40 1.1% f 268.25 1.7 % f 476.35 2.5% f 423.16 2.7%
343.49 2.5% „ 478.74 3 % „ 1084.43 5.9% " 90.13 0.6%
1643.62 11.7% „ 1723.74 11 % 1450.60 7.8% 1660.50 10.7%"                                "
969.72 7% „ 1186.86 7.6% 2614.23 14.2% 566.91 3.6%"                                    "
1401.84 9.9% 1054.45 6.7% „ 1100.70 5.9% 1007.82 6.5%"                                                                  "
1092.43 7.8% „ 1019.21 6.496 „ 685.12 3.7%  „ 125.- 0.8%
8424.74   60  % „ 10008.62 63.6% „ 10982.98   60  % „ 11665.70   75.1%
4024.24    100   % f 15739.87     100   % f 18394.41     100 %I f 15539.22    100   %
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werd, dat de kas den buitendienst geheel stop zette, in verband
waarmede men ook verklaren kan de vermindering van den post .
„Reelame". Blokbaar heeft de stijging  van   den post „Interest"
er toe geleid, dat al het mogelijke moest worden gedaan om door
vermindering van de aequisitiekosten het finaneiaele evenwieht
te bewaren, daar een vermindering der beheerskosten vanzelf-
sprekend geen voldoend effect kon sorteeren, daar dit v.n.1. vaste
kosten ziin, daar zooals reeds gezegd, de meeste werkzaamheden
gratis of laag-bezoldigd worden verrieht.
De opblengsten der Building Soeieties bestaan v.n.1. uit het
versehil tussehen de debet- en creditrente, terwiil de Duitsehe
kassen haar opbrengsten verkrijgen uit de rente-marge, geeombi-
neerd met bodragen A fonds perdu bij toetreding en toekenning.
Bij de Nederlandsehe kassen vloeien de opbrengsten hoofdzakeliik
voort uit eenmalige en periodieke biidragen der deelnemers; alleen
bii de Stiehting Eigen Huis en Hof, een z.g. rentelooze kas, is
de v.n. inkomensbron te zoeken in de rente-marge, n.1. de rente,
die deze kas moet betalen aan de geldsehieters en de rente, die
in den vorm van risieo-premies ten laste van de deelnemers wordt
gebracht. Daar de rente-vergoedende en rente-vragende kas de
Cobo, de door haar gemaakte rente-winst volledig aan de deel-
nemers ten goede laat komen, is ook deze kas voor haar opbrengst
aangewezen op de eenmalige en periodieke bodragen.
Om inzieht te verkrijgen in het bedrijfsinkomen onfer Neder-' landsehe kassen, laten  wij hier volgen een overzieht  der  op-
brengsten der N.V. Rohyp en van de Stiehting Eigen Huis en Hof.
De opbrengsten der N.V. Rohyp bestaan volledig uit de bijdragen
ineens en de periodieke betalingen, die de deelnemers hebben te
doen in den vorm van administratiekosten, insehrijfkosten en
hypotheken-afsluitprovisie.
De bijdragen bedroegen  in:
1936 f 31.821.66
1937 ..............................  „52.381.18
1938 .. „ 71.013.54
1939 .. . . .      „ 79.297.17
1940 .. . . .      „ 71.250.99
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De verminderde opbrengst in het jaar 1940 vindt zon ver-
klaring in een daling van de produetie van nieuwe contracten.
Werden over 1939 1009 eontraeten afgesloten met een gevraagd
bouwkapitaal  van f 4.577.950.-,  over 1940 bedroeg het aantal
nieuwe eontraeten slechts 750 met een bouwkapitaal van
f 3.954.450.-. De verminderde produetie  over  1940  is  v.n.1.  een
gevolg van den onzekeren toestand, waarin ons land gedurende
de eerste drie kwartalen en speeiaal de maanden Mei en Juni
verkeerde. Tegen het eind van het jaar herstelde de produetie
zich eehter om in 1941 zeer sterk op te loopen. Over de eerste
vijf maanden van 1941 werden n.1. 943 eontraeten afgesloten met
een gecontracteerd bouwkapitaal  ad f 4.934.500.-.
Zooals reeds gezegd, bestaan de opbrengsten der Stiehting Eigen
Huis en Hof hoofdzakelijk uit gelden, vrij gekomen uit de risieo-
premie, gelegd boven op de geldleening, die aan den deelnemer
wordt toegekend; daarnaast  kent deze Stiehting echter  nog  bij-
dragen A fonds perdu en periodieke bijdragen, terwijl de kas
eveneens rente-inkomen heeft uit het tegoed bii de bank, welk
inkomen eehter van ondergesehikt belang is.
Het volgende overzicht geeft weer de versehillende opbrengst-
bronnen over de jaren 1936 t/m 1940.
Opbrengsten der Stichting Eigen Huis en Hof.
1936 1937 1938
Vrijgekomen uit Risieo-premies -
op Hyp. geldleeningen...... f 8472.03 f 10753.34 f 12935.49
Onkosten bijdragen, eontribu-
ties en entr6egelden   . . . . . . . . . „ 3564.43 „ 3474.45 „ 2708.31
Rente 231.97 254.79 345.75"                     "                     "
Diversen *) ..... . . . . . . . . . . . . . . . . . . . „ 365.99 „ 521.03 „ 472.73
f 12634.42 f 15003.61 f 16462.28
*)    De post omvat assurantie-provisie en batige saldi   uit de exploitatie




op Hyp. geldleeningen ...... f 13116.16 f 16075.84
Onkosten bijdragen, contribu-
ties en entrdegelden .... . 2209.- " 1175.-
Rente . . . . .      „      494.03 „ 566.11
Diversen *) ......................... 659.95 :, 949.13, ,
f 16479.14 f 18766.08
*) De post emvat assurantie-provisie en batige saldi uit de exploitatie
van het orgaan „Eigen   Huis  en   Hof".
Zooals uit de overziehten blijkt zijn de opbrengsten der kassen
gering te noemen.
Ter verkrijging van een inzieht in de rentabiliteit mogen hier
nog volgen de totaal eijfers der kosten en opbrengsten van de
twee kassen, waarvan wij eijfers te onzer besehikking hebben.
N. V.  Rohyp.
Opbrengsten Kosten Exploitatie-
overschot
1936 ... . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . f 31821.66 f 29011.59 + f 2810.07
1937 ........................ „52381.18 „ 52406.92 - „    25.74
1938 ........................ „71013.54 „ 66608.34 + „ 4405.20
1939 ........................ „79297.17 „ 73417.18 + „ 5879.99
1940 ........................ „71250.99 „ 71307.63 - „    56.64
Over de jaren 1937 en 1940 werd een negatief resultaat bereikt,
veroorzaakt doordat in die jaren bijzonder groote afsehrijvingen
op inventaris, opriehtingskosten en drukwerk plaats vonden. Het
door deze afschrovingen veroorzaakte negatief resultaat werd
eehter gedekt uit de in vorige jaren ingehouden winst, terwill
deze ook nog een winstuitkeering toeliet.
Over de jaren 1938 en 1940 keerde de kas n.1. een dividend
uit,  5 %  en  9 %,  over een kapitaal  van f 25000.-.
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Stichting Eigen Huis en Hof.
Opbrengsten Kosten Exploitatie-
overschot
1936 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . f 12634.42 f 10157.47 + f 2476.95
1937 ........................ „15003.61 ,, 14024,24 + „ 979.37
1938 ........................ „16462.28 15739.87 + 722.41.
1939 „ 16479.14 „ 18394.41 1„ 1915.27
1940 ........................ „18766.08 „ 15539.22 + „ 3226.86
Zooals reeds gezegd heeft de Stiehting Eigen Huis en Hof in
haar reglementen het winst maken als doelstelling uitgesloten.
De winst, die gemaakt wordt, wordt gereserveerd om daaruit
eventueele verliezen op uitstaande vorderingen of tekorten op
de exploitatie te kunnen dekken. Het tekort over 1939 vindt
volgens de leiders der kas zijn oorzaak in de uitkomsten der
aequisitie, die over 1939 zeer onbevredigend waren. Of dit ge-
heel juist is, meenen wij te moeten betwijfelen, daar de afgesloten
contracten bij andere kassen, o.a. bij de Rohyp, eveneens een
vermindering ondergingen, doeh niet in die mate, dat men daar-
door behoefde te besluiten tot het geheel stopzetten der acquisitie,
zooals dit Eigen Huis en Hof deed. Wij ziin eerder de meening
toegedaan, dat juist het feit, dat Eigen Huis en Hof over te
weinig middelen beschikt om de hoognoodige reelame en propa-
ganda, alsmede een uitgebreide buitendienst te finaneieren, de
oorzaak is van de onbevredigende resultaten van 1939 en van
het besluit tot stopzetting der aequisitie.
Vanzelfsprekend kan de rentabiliteit der bouwspaarkassen de
eerste jaren niet groot zijn, gezien de zeer hooge kosten ver-
bonden aan de oprichting, de reelame en het formeeren van een
goed funetioneerenden buitendienst. Tegenover hooge kosten staan
de eerste jaren zeer geringe opbrengsten aan entr6e-gelden en
bijdragen h fonds perdu, die voor een groot deel besteed moeten
worden aan provisies der vertegenwoordigers. Sleehts naarmate
de bouwspaarkas uitgroeit, meer contracten afgesloten worden en
leeningen worden toegekend, die weer op haar beurt een stimulans
zijn voor meerderen om zieh aan te sluiten, groeien de opbrengsten
eener kas, speeiaal uit de administratie-kosten, die de leeners
periodiek moeten betalen en de bijdragen ineens bij toekenningen
van leeningen of andere op dat moment aan de kas te geven
prestaties.
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Reeds nu een oordeel te vellen over het verloop der kosten
en opbrengsten, dus over de rentabiliteit der bouwspaarkassen in
ons land, zou voorbarig zijn. Daartoe bestaan de kassen nog te
kort, is hun hypotheken-portefeuille nog te gering en zijn de
kosten voor reelame, buitendienst e. d. relatief nog te hoog.  Naar-mate de kassen meer belangstelling van de zijde van het publiek
ontvangen, zullen deze kosten kunnen verminderen, althans niet
behoeven te stijgen, met daarbij toenemende opbrengsten, naar-
mate de hypotheken-portefeuille groeit, zoodat, indien de kassen
voldoende hier kunnen inburgeren, met een grootere rentabiliteit
rekening is te houden.
§ 5.
Het  risico. het eigen kapitaal  en de reserves..
Tenslotte zullen wij tot besluit van onze besehouwingen over
eenige bedrijfs-economisehe aspeeten der bouwspaarkas, nagaan
het risieo, dat de kassen loopen en iii verband daarmede de funeties
van het eigen kapitaal en de reservevorming. Wij bevinden ons
hier op het terrein der solvabiliteit. De vraag is dus, hoe grootde mogelijkheden zijn, dat de kas verliezen lijdt op de uitstaande
vorderingen en hoe haar finaneiee]e weerstandskraeht is bij het
opvangen van eventueele verliezen.
De solvabiliteit eener bouwspaarkas hangt v.n.1. af van den
aard en de waarde der perceelen, die als zekerheid gesteld zijn,
voor de door de kas verstrekte leeningen en het door de kas in
aeht genomen beleeningspercentage.
In verband met het feit, dat de bouwspaarkassen meestal een
,hooger percentage van het te verbinden onroerend goed beleenen,
dan elders te verkrjjgen is, hebben versehillende tegenstanders
der bouwspaarkassen voorspeld, dat de kassen, mede gezien het
veelal ontbreken van eigen kapitaal bij de opriehting, door de
groote risieo's spoedig weer zouden verdwiinen. De praktijk heeft
eehter geheel anders geleerd. Ondanks het feit, dat de Building
Societies normaal 70-80 % der waarde van het onroerend goed
beleenen, kan B e l l m a n getuigen,    dat „the proportion    ofdefaulting borrowers is infinitesimal" 1).
1) The Building Society Movement, London, 1927, blz. 48.
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Dezelfde ervaring hebben de Duitsehe en de Nederlandsehe
kassen opgedaan. De verklaring van het geringe risieo, dat de
kassen loopen, ofsehoon zii meer dan het gebruikelijke beleenings-
percentage geven, is in een combinatie van faetoren te zoeken,
zoo o.a. in het zieh beperken tot het finaneieren van eigen
woningen voor een of twee gezinnen, eventueel geeombineerd met
een- in verhouding  tot het geheele pereeel, geringe bedrijfsruimte,
waardoor het onderpand meestal courant is en aan niet te groote
waardesehommelingen onderhevig.
Verder het kleine bedrag per leening. De meeste kassen heb-
ben een limiet gesteld voor het per deelname maximaal te vragen
bouwkapitaal. De Rohyp b.v. heeft als maximum f 15.000.-.   In
feite werd gedurende de jaren 1934 t/m 1941 door de Rohyp
op de 507 toekenningen sleehts tweemaal een toekenning vanf 15.000.- verrieht, terwijl het gemiddelde bedrag per toekenning
bedroeg  rond  f 4390.- 1).
Vervolgens wordt het risieo meestal ook sterk verlaagd door
de groote spreiding der pereeelen  over het geheele  land 2).
Om een inzieht in deze spreiding te verkrijgen hebben wij voor
de Rohyp een overzieht samengesteld, dat aangeeft de gemeenten,
waar geldleeningen onder hypotheeair verband ziin geplaatst, een
en ander vanaf 1934 tot en met 1941.
Aantal Aantal
hypothecaire hypothecaire
Gemeente geldleeningen Geineente geldleeningen
Aarlanderveen . . . . . . . . . . . . 1   Almelo ........................  1
Abbenes  ...................... 2 Alphen aan den Rtin ......   3
Abeele ........................ 1   Amersfoort ..................  3
Aerdenhout .................. 1 Amstelveen ..................  1
Afferden ..................... 2   Amsterdam .................. 23
2  Anlo . 1Alkmaar .....................
1)  Bij  de  Genieinsehaft der Freunde bestond  ruim  80 % der hypothecaire
leeningen  oind  1929 uit leeningen beneden 15000   R.M.   P e  n  k  u h  n:
Das Bausparkassenwesen in Deutschland, Diss. Tiibingen, 1934, blz. 37.
2) Dit is echter niet het geval bij de Stiehting Eigen Huis en Hof,
die het grootste deel der leeningen in Limburg heeft uitstaan en bij het





Geineente geldleeningen Gemeente geldleeningen
St. Anthonis .................. 1 Epe
Apeldoorn ................... 1 Ermelo ........................ 2
Arnhem ........................ 2 Franeker .....................  1
Assen .......................... 7 Gaanderen  ..................  1
Austerlitz .................... 1  Gameren ..................... 1
Axel ............................ 1  Gapinge ..................... 1
Baarlo ........................  1   Geesteren .....................  3
Badhoevedorp ............... 2 Geldrop ...................... 1
Beltrum ...................... 1  Gemert
Biervliet .....................  1   Ginneken .....................  2
Biggekerke ..................  1    (loes
De Bilt ........................  5    Gorinehem  ..................  1
Blerik  ........................ 14 's-Gravenhage ...............  5
Bleyerheide .................. 2 's-Gravenzande ............ 1
Bloemendaal ............... 1  Groeningen .................. 1
Bodegraven .................. 2 Groenlo ...................... 1
Den Boer ..................... 1 Haarlem ........... .......... 2
Boskoop  ..................... 6 IIaarlemmermeer .........  1
Breda ......................... 2 Hansweert ................... 7
Breskens ...... ,.............. 1 IIalfweg ........············· 1
Bussum ....................... 3   Harderwiik ..................  1
Cappelle  a. d. IJsel . . . . . . . . . 1    Heeze  .................
Castrieum .....................  1 Den Helder ..................  2
Corle, gem. Winterswijk . 1 IIengelo ........................  1
Delfzijl ........................  1 Den Boseh.....................  1
Deurne ........................ 1             Herwen en Aerdt    . . . . . . . . .        1
Deventer ..................... 2 Hilversum ................... 13
Didam ........................ 2 Hoofddorp .................. 2
Doetinehem .................. 2 Hoogeveen ..................  1
Doorn ........................ 6    Hoogezand  ..................  3
Driebergen ..................  1   Hoogvliet .....................  1
Edam     ................. 2     Horst   .............
Eexterveenseh kanaal   .... 1 ]luis ter Heide ............  1
Egmond a. Hoef ............   1    Iiuissen  ......................   7
Elst, gem. Rhenen   . . . . . . . . . 2 1Iulst .......................... 1




Gemeente geldleeningen Gemeente geldleeningen
Ilpen(lam .....................  1   Middelharnis ...............  1
Joure ...........................  3   Mook .........................  1
Jutphaas .....................  1   Mijdreeht
Kampen ...................... 1  Middelburg .................. 10
Kapelle Biezelinge   . . . . . . . . . 10 Naarden  .....................  4
Kastenraai   .................. 2 Nieuw Helvoet ...............    1
Katwijk aan Zee ............ 2         Nieuwsluis, gem. Heenvliet     1
Kiel   Windeweer   . . . . . . . . . . . . 16 Noordwijk  aan  Zee  . . . . . . . . .        2
Kinderdijk .................. 1   Nijmegen .....................  1
Klaaswaal ................... 1   Nuenen ........................  1
Klimmen .....................  1   Oegstgeest  ..................  5
Kloetinge 1 Oirsehot ..···············.··· 3
Koog  aan  de  Zaan   . . . . . . . . . 1 Oisterwijk
Koudekerke . . . . . . 1. , , , ,,,,. 9 Ommen    . . . · · · · · · · ·
Krabbendijk ................. 1  Onstwedde ...··············· 1
2 Oostburg  .·········Kruiningen  ...... .                                      2
Leeuwarden .................. 1   Oostsouburg ................ 2
Leiden ........................ 1               Oost en Westsouburg    . . . .         1
Leur ..... 1   Oostvoorne .....·············  2
Liehtenvoorde ............... 1 Oud-Beyerland       . . . . . . . . . . . .        1
Lisse ..........................  1   Oud-Gastel ..................  1
Loenen   aan de Veeht   . . . 1 Overloon .....................  2
Loon op Zand ............... 1   Poortugaal ...···············  2
Lottum ........... ............  1    Rilland Bath .................  1
Lunteren ..................... 1  Ritthem ...................... 2
Maarssen ..................... 7 Roermond ................... 1
Maartensdijk ...............  1   Rhoon ........................  2
Maasbree ...............                            1.. . 2 Rockanje ...........·········
Maasland ..................... 2 Roelofsarendsveen .........  1
Maasniel .....................  1   Roggel ........................  1
Meerlo . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1   Rotterdam  ..................  6
De Meern .....................  1    Sas van Gent ...............  1
Meerselo, gem. Venray . . . 1         Sassenheim
Meyek ........................ 2    Sehagerbrug, gem. Zijpe .  1
Melissen ..................... 1  Sehoondijke ................. 2




Gemeente geldleeningen Gemeente geldleeningen
Sliedreeht ................... 1  Vught ......................... 1
Stamproy ................<.... 1 Vijfhuizen 1
Standaarbuiten      . . . . . . . . . . . . 1 Waalre ........................ 1
Stiphout ..................... 1  -Waspik ....................... 1
Stompwijk .....!............. 1   Weert  ........................  2
Strijen ........................ 1             Weesperkarspel     . . . . . . . . . . . .        6
Soest ........................... 2 Werkendam ................. 4
Swalmen      . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2 Westkapelle ................ 1
Tegelen ....................... 8  Winterswijk ............... 1
Terdiek ...................... 1  Woerden ..................... 1
Terneuzen ................... 1 Wormerveer  ...............  2
Tilburg ....................... 6   Wolfaartsdok ...............  1
....... 1 Woudriehem 4Tium ............,,,.,..
Uden ....... . . .1             Yerseke
Utreeht ....................... 24 IJsselmonde ................. 1
Valkenswaard .............. 1 IJsselstein 2
Veendam ..................... 7 Zaandam .....................  7
Velden ........................ 4 Zaandijk 2
Venlo ......................... 4 Zaltbommel .................. 5
Venray .................                            3
6     Zandvoort ' ..---.---.--   1
Vriezenveen ................. 5 Zeist
Vinkeveen  .................. 4 Zuidland .....................  1
Vlaardingen ................. 1 Zuilen ........................ 2
Vlissingen ................... 11 Zutphen ...................... 1
Voorburg .................... 2   Zildewind .....................  1
Uit dit overzieht blijkt, dat het totaal aantal gemeenten be-
draagt 206 en het aantal leeningen 507, alsmede dat het aandeel
der groote steden in de toegekende leeningen gering is, n.1. 23
te Amsterdam, 5 te 's-Gravenhage, 6 te Rotterdam en 24 te
Utreeht, wat niet te verwonderen is, daar in deze plaatsen het
verkrijgen   van een eigen woning meestal   niet zoo'n begeerens-
waardig goed voor de bevolking is en koopen of bouwen van
eengezinswoningen hier veelal op groote finaneildele bezwaren
stuit, terwijI anderzijds meestal gemakkelijk een hypotheeaire
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geldleening is te verkrugen van hypotheekbanken en levens-
verzekeringmaatsehappijen  1) .
De ligging van het grootste deel der verbonden pereeelen in
kleinere plaatsen geeft eenerzijds voor de kas wel een mindere
kans op waarde-stiiging, doeh anderzijds is de waardedaling van
eengezinswoningen in de kleine plaatsen meestal meer beseheiden
dan in de groote gemeenten.
Verder krijgt de kas versehillende woningtypen als zekerheid
en heeft de kas personen als debiteur, die tot versehillende beroeps-
klassen en inkomensklassen behooren, waardoor eveneens een
risieo-vermenging plaats vindt, die het risieo doet dalen. Eveneens
wordt het risieo verminderd, doordat het aflossingsbedrag per
maand meestal een hoog aflossingsbestanddeel bevat, zoodat bij
elke betaling de zekerheid der leening grooter wordt, terwiil,
daar de aflossingen meestal niet hooger zijn dan de huur plus
spaarbijdragen door den deelnemer te betalen voor de toekenning
zijner leening, een groote mate van zekerheid wordt verkregen,
dat de debiteur aan zijn verpliehtingen zal kunnen voldoen.
Een juiste keuze der deelnemers, dus het nauwkeurig door de
kas nagaan van de finane ele omstandigheden van den refleetant,
en het daarbij sleehts accepteeren van een deelname, waarvan de
verplichtingen nu en in de toekomst in een juiste verhouding staan
tot de huidige en de te verwaehten inkomsten van den aspirant-
deelnemer, kan eveneens het in de toekomst te loopen risieo sterk
beperken, terwijl de kas gedurende den waehttijd van den spaarder
verder de gelegenheid krijgt diens betalingskraeht te toetsen,
waarmede te zoner tod bii toekenning van de leening rekening
kan worden gehouden.
En tenslotte is er „that imponderable but equally potent factor
represented by the personal convenant of a borrower whose heart
is set on the ownership of his home, and whose ideal ean only
realised   by   the due performance   of his contract" 2).
Mocht de een of andere debiteur niet aan ziin verpliehtingen
') Ook bil de Gemeinschaft der Freunde, de oudste en grootste Duitsehe
bouwspaarkas, is het aandeel der hypotheeaire geldleeningen op het platte-
land en de kleine steden overwegend, n.L bijna 81 %. H. P e n k u h n:
Das Bausparkassenwesen in Deutsehland, diss. Tiibingen, 1934, blz. 35.
2)  B e l l m a n, The Building Society Movement,   blz.   3.
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kunnen voldoen, zoodat tot exeeutie van het onderpand moet
worden overgegaan, dan is een pereeel, waarop een bouwspaarkas-
hypotheek drukt, gewoonlijk beter verkoopbaar dan een ander
pereeel, eveneens belast met een hypotheek, aangezien hier de
kooper in de gelegenheid is een onopzegbare hypotheeaire geld-
leening over te nemen. eventueel deze zonder boete in zijn geheel
af te lossen, op een tijdstip door den kooper te bepalen.
Een manier tot dekking van het risieo, dat de kas loopt door
het sterven van den deelnemer-debiteur, reeds vele jaren toegepast
door een groot aantal Engelsehe en Duitsehe kassen, n.1. het
verpliehtend stellen van het afsluiten eener levensverzekering door
den deelnemer bij het ontvangen eener ]eening, is tot op heden
in Nederland nog niet in praktijk gebraeht. De Cobo geeft de
spaarders de gelegenheid een levensverzekering af te sluiten,
zonder hen eehter daartoe te verpliehten. Zoo ook de Rohyp.
Overigens blijkt eveneens uit een mededeeling van de Rohyp
in het verslag over het boekjaar 1939, waarin vermeld wordt,
dat de totale taxatie-waarde der belaste onderpanden bedroeg
f 675.610.-, terwijl daarop aan hypotheeaire geldleeningen  uit-
stond f 408.931.-, zoodat het beleeningspereentage in doorsnee
op dat oogenblik sleehts 60 % beliep, dat de hoogte van het be-
leeningspereentage in de praktijk niet hoog is. Voor een juist
inzieht zou het gewenscht ziin, dat de kassen in haar jaarverslag
de taxatie-waarde van elk pereeel opgaven met vermelding van
het bedrag op hypotheek verstrekt.
Zon  dus  de risico's eener bouwspaarkas niet groot,   toeh  zal
men moeten eisehen, dat een bouwspaarkas over voldoende eigen
kapitaal en reserves besehikt eii niet zooals vele buitenlandsehe
en ook Nederlandsehe kassen, practiseh geheel beginnen te werken
zonder eigen kapitaal, waardoor het geheele risieo der kas op
de deelnemers zelf, en wel speeiaal op de spaarders, die nog geen
leening hebben ontvangen, komt te rusten.
Eigen kapitaal ontbreekt praetiseh eehter geheel bii de Stichting
1Iet Hypotheekfonds. de Cobo en de Stiehting Eigen Huis en
I lof 1) Alleen   de   N. V. Rohyp beschikt   over f 25.000.- eigen
1) De Maatschappij voor Algemeen Beheer N.V., beheerster van de Cobo
heeft een maatsehappelijk kapitaal   van f 25.000.-, waarvan f 12.000.-
is gestort.
191
kapitaal. Alle kassen hebben eehter getraeht reserves te kiveeken.
Zoo bedraagt per ultimo 1940 de reserve bij de Stiehting Eigen
Huis  en  Ilof  ruim f 14.000.-,  die  der N.V. Rohyp ongeveer
f 20.800.-, waarvan echter  f 13.000.- belegd moet worden  in
leeningen aan deelnemers, en die van het Hypotheekfonds
f 12.700.-,
Hoe de situatie is bij de Hypo is niet te bepalen, aangezien
de positie van het bouwspaarfonds verwerkt is in de balans van
de onderlinge hypotheeaire verzekeringsmaatschappij, terwill van
de  Cobo  ons geen gegevens ter besehikking staail 1).
Een overzieht van het eigen kapitaal en de reserves eenerzijds,
en het spaartegoed eventueel gecombineerd met het opgenomen
vreemd geld anderziids, alles per ultimo 1940 volgt hier, waarbij
wo tevens hebben vermeld het bedrag aan uitstaande hypotheeaire
geldleeningen.
Eigen kapitnal
Bouwspaarkassen plus reserves Spaartegoed Leeningen
N.V. Rohyp ............ f 45.974.50 f 644.951.43 f 634.820.80
Stiehting
Eigen   Huis   en   Hof... ,. 14.272.43 „ 409.841.49 *) „ 397.864.11
Stiehting
Het Hypotheekfonds . „ 12.748.44 „ 213.781.46 „ 217.061.98
*)   In dit bedrag is begrepen  1 254.887.26 aan gelden opgenomen  bij
derden ter verstrekking van hypotheeaire geldleeningen aan de deelnemers,
zoodat het spaartegoed  der deelnemers bedraagt f 154.954.23.
IIet eigen kapitaal is bii een bouwspaarkas op de allereerste
plaats noodzakelijk ter bestrijding van de opriehtingskosten, ver-
volgens voor het finaneieren der uitgaven, zooals de bestrijding
der exploitatiekosten tot het moment, dat de inkomsten der kas
uit administratie-kosten-bodragen en/of uit de rente-marge vol-
doende zon en ter opvanging van eventueele verliezen te liiden
op uitstaande geldleeningen. Daarnanst zon reserves noodig ter
opvanging van verliezen bij gedwongen exeeuties van onderpanden
') De Cobo verstrekte ons de gevraagde gegevens nadat deze studic af-




en ter terugbetaling van het spaartegoed op opgezegde contracten,
daar, zooals wij gezien hebben, deelnemers, die hun bouwspaar-
contract opzeggen en jarenlang op terugbetaling van het door
hen gestorte geld moeten waehten, de bouwspaarkassen door hun
ontevredenheid in diserediet kunnen brengen, wat bij de Neder-
landsche kassen nog te meer klemt, daar de gestorte gelden in
het algemeen geen rente dragen.
Daarnaast hebben het eigen kapitaal en de reserves dezelfde
functie als bij andere eredietinstituten, n.1. het versterken van
het vertrouwen van het publiek in de bouwspaarkas en te zon
garantie-kapitaal voor het gestorte spaargeld en de geldleeningen
van derden opgenomen ter bekorting van den waehttijd der deel-
nemers. Naarmate het eigen kapitaal en de reserves toenemen,
zal het vertrouwen der toekomstige deelnemers versterkt worden
en zullen derden eerder bereid ziin, indien dit gewenseht is, ter
beperking van den waehttijd, gelden aan de kas te fourneeren.
Daar de verlieskansen grooter worden naarmate de kas in ouder-
dom toeneemt, daar bij suceesvolle exploitatie, de uitstaande geld-
leeningen toenemen, dienen eigen kapitaal en reserves te worden
verhoogd in evenredigheid met de toename der hypotheeaire
vorderingen.
Van de Nederlandsehe kassen kan in het algemeen gezegd wor-
den, dat heden het eigen kapitaal en de reserves in geen al te
ongunstige verhouding tot de verpliehtingen staan, ofsehoon een
verhooging van het eigen kapitaal en de reserves ons wel ge-
wenseht lijkt, speciaal bii de Stichting Eigen Huis en Hof waar
de verhouding het meest ongunstig is.
In verband met het vorenstaande rijst de vraag, of niet van
overheidswege regelen moeten worden gesteld tot vergrooting
van de zekerheid voor de deposanten en andere crediteuren, of
de Overheid dus niet voorsehriften moet geven, o.a. over de ver-
houding tussehen eigen en vreemde middelen, over de relatie
tussehen vreemde middelen en de verstrekte hypotheeaire geld-
leeningen, over de grootte van het erediet aan 66n en denzelfden
debiteur te verstrekken.
Een  kwestie, die analoog  is  aan   die   bij de banken 1).
1)  G.  M. V e r r i j n S t u a r t. Bankpolitiek, Wassenaar  1941,  4e  druk,
blz. 324 v. v.
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In het algemeen voelen wij weinig voor dergeliike voorschriften
bij een bouwspaarkas, daar de zekerheid der aan de kas verstrekte
eredieten er weinig of niet door wordt verhoogd. De meest juiste
maatregel zou zijn de kassen te limiteeren in het bedrag aan 6611
en denzelfden debiteur te verstrekken, doeh dit wordt reeds door
de Nederlandsehe kassen in praktijk gebraeht, doordat zii sleehts
insehriivingen op een gelimiteerd bouwkapitaal toelaten.
Andere maatregelen kunnen sleehts veroorzaken, dat de kassen
te veel aan banden worden gelegd en eventueel het besehikbare
kapitaal niet kan worden aangewend tot het verstrekken van
hypotheeaire geldleeningen, zonder dat de solvabiliteit der bouw-
spaarkassen er grooter door behoeft te worden, daar de v.n. zeker-
heid voor de eredietgevers is de waarde der onderpanden, die
als zekerheid gesteld ziin voor de verstrekte credieten.
13
HOOFDSTUK VIII.
DE OVERHEID EN DE BOUWSPAARKASSEN.
De opriehtings-gesehiedenis der bouwspaarkassen in Engeland,
Duitsehland en Nederland is vol van mislukkingen, veroorzaakt
door omstandigheden meestal gelegen bii de leiding der kassen.
K l e i n s e h m i d t sehrijft  in zon gesehiedenis  over  de  Duit-
sehe  bouwspaarkassen:   „Es  sind im groszen und ganzen  die
gleiehen Miingel die dreiviertel Jahrhundert vorher Seratehley bei
den englisehen Bausparkassen feststellte"  1) .
„Das erheiterndste und zugleieh betriibliehste Kapitel der deut-
sehe   Bausparbewegung   war   die   Werbung" 2).
Vooral werd de spaarder bewerkt met de z.g. renteloosheid van
vele kassen, terwijl den deelnemer verder allerlei beloften werden
gedaan inzake den waehttiid, waarbij niet gesehroomd werd een
waehtttid van 66n of twee jaren te garandeeren, terwii 1 enkele
kassen zelfs zoover gingen zieh te verpliehten op een bepaald
tijdstip de geeontraeteerde leening te verstrekken, iets was geheel
in strijd is met het karakter en het werksysteem eener bouw-
spaarkas.
Dit alles leidde in vele gevallen tot teleurgestelde spaarders
en dus tot opzegging van eontraeten, terwiil de opzeggende deel-
nemers meestal hun geld sleehts terugkregen na zeer langen
termiin en na betaling van een groot bedrag aan kosten.
Daarbii kwam, dat de voorwaarden der kassen zoo geeompli-
ceerd werden opgesteld, dat S c h m a l e n b a e h t e r e c h t hierover
sehroft:
„Fur den normalen Mensehen sind sie so undurchsichtig wie
ein Ding, das auf die Phantasie wirken will, sein musz. Diese
Phantasie pflegt sieh den Aquisiteuren mitzuteilen bis zu dem
') t. a. p. blz. 93.
9   K r a h n und K a l t e n b o e e k,   t. a. p,  blz.   90. Een prachtige bloem-
lezing vindt  men  bij  K l e i n s e h m i d t,  t. a. p.,  blz.  147   t/111  132.
.
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Grad,   dasz sie selbst guten Glaubens   sind; sie fangen   an,   das
perpetuum mobile   fur   mGglieh zu halten" 1).
Versehillende mislukkingen zon ook te wliten aan de oprichting
der kas zonder voldoend eigen kapitaal; dit gebrek aan voldoende
middelen leidde meestal tot een snelle liquidatie. Het moge waar
Zi n, dat de Gemeinsehaft der Freunde, begonnen met een sehuld
aan den drukker, een groot sueces heeft gehad, in het algemeen 1
zal het opzetten eener bouwspaarkas zonder voldoend kapitaal ter
bestrijding der hooge opriehtingskosten,  tot een ddbacle leiden. |
Mede zijn te hooge beleeningspereentages en onjuiste toekennings-
systemen zooals dat van de Devaheim, oorzaak van faillures, waar
bij de Devaheim nog speeiaal bokwam het financieren van bouw-
en andere ondernemingen met het kapitaal der spaarders, wat
ons herinnert aan de fouten van enkele Building Societies, zooals
o.a.  van de Birbeek  en de Liberator 2).
Het vaststellen van te hooge provisies en het op groote sehaal
propaganda voeren, onevenredig aan de inkomsten der kas, zoodat
de spaargelden mede gebruikt werden tot bestrijding van de
exploitatie-uitgaven, heeft vele spaarders van hun gespaard kapi-
taal beroofd.
En tenslotte vinden vele mislukkingen hun oorzaak bii de op-
riehters der kassen zelf, die veelal geheel onkundig waren op het
terrein, waarop zij moesten gaan werken, terwijl versehillende
initiatiefnemers in de bouwspaarkas een winstgevend object zagen
voor zieh zelf.
Het is, gezien al deze misstanden, begrijpelijk, dat de Engelsche
en de Duitsehe wetgever, nadat de bouwspaarkassen zieh eenigen
tijd hadden ontwikkeld en de aandaeht was gevestigd op de vele
wantoestanden, waarvan de kleine spaarder hoofdzakelijk de dupe
was geworden of kon worden, ingreep, aan de kassen een wette-
lijke basis werd gegeven en zij onder eontr6le werden gesteld. Dit
ging des te gemakkelijker en eenvoudiger, omdat de leiders der
goed werkende instellingen er zelf om vroegen de gezonde
bouwspaar-idee te besehermen en tot ontwikkeling te doen komen.
1) Die Aufstellung von Finanzpliine, Leipzig, 1931, blz. 50.
9  De  Devaheim  ging  in 193] failliet, waarbij ongeveer R.M. 16.000.000
van ruini 16000 spaarders verloren ging. K l e i n s c h m i d t,  t. a. p., blz.  75.
.
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Zoo was The Building Societies Aet 1874 v.n.1. het resultaat van
een ontwerp-wet, opgesteld door de direeties van eenige building-
societies, terwijl ook bii het tot stand komen der Duitsehe wet-
geving van 1931 en de hervorming van 1938, de bouwspaarkassen
een belangrtiken invloed uitoefenden.
Oorspronkelijk volstonden de genoemde wetgevers v.n.1. met de
formeele zijde van het bouwspaarwezen te regelen, plus eontr6le
der kassen; tereeht, aangezien  nog niet volledig de ontwikkeling
der kassen te overzien was. Nadat deze ontwikkeling zich seherp
afteekende, werd ook de materieele zijde in de invloedsfeer van
den wetgever betrokken, wat zeer duidelijk spreekt bii de her-
vorming der Duitsehe kassen   in   1938  1) .
In Nederland heeft de wetgever zieh tot op heden nog geheel
afzijdig gehouden. De ontwikkelingsgesehiedenis van het bouw-
spaarkaswezen in ons land geeft eehter in de Griinder-periode
hetzelfde te zien als in Duitsehland. Zoo o.a. politioneele waar-
sehuwingen tegen een aantal kassen, die door te groote beloften,
de deelnemers bedrogen, reelame met twee-jarige wachttijden,
zooals b.v. bij de 0. S. H. 0. R. en het Ned. Fonds voor Hypotheek-
verzekering, een garantie voor het verkrijgen eener geldleening
op een vastgesteld tijdstip, zooals dit o.a. gesehiedde bij de Alge-
meene Diseonteeringsmaatschappij en de N.V. M. E. W. 0., of een
garantie  voor het verkrijgen van een geldleening bii  o.a. 20 %
spaargeld zooals door de 0. S. H. 0. R. werd gegarandeerd, ja zelfs
bij 5 %, waaraan de N.V. Vereenigd Industri6el Bezit no. 50 zich
schuldig maakte en het opriehten van kassen door onbekwame,
ondeskundige, meermalen ook onbetrouwbare personen, die vroeger
reeds in versehillende andere ondernemingen waren failliet ge-
gaan.
Het feit, dat er ongeveer 35 kassen in ons land werden opge-
rieht, waarvan het grootste gedeelte al dan niet gedwongen is
geliquideerd, zoodat er heden nog vtif bestaan, waarvan er nog
sleehts drie beteekenis hebben, wijst er wel op, dat ook hier be-
langrijke bedragen voor de spaarders verloren moeten zijn gegaan.
Het bedrag, dat vooral door de minder spaarkraehtige deelnemers
is verloren - de meer-spaarkrachtige deelnemer heeft gewoonlok
snel zijn leening ontvangen -, is eehter niet te berekenen.
 ) Zie Hoofdstuk III.
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Dat de overheid hier te lande het bouwspaarkas-wezen nog niet
geregeld heeft, betreuren wij. Mogelijk is het, dat men heeft
gemeend, dat de Overheid zieh vooralsnog afzijdig moest houden
gezien de jeugd van het bouwspaarkaswezen en de zeer beseheiden
ontwikkeling van de bouwspaar-idee, in ons land.
Een wettelijke regeling kan eehter bij verdere ontwikkeling der
kassen niet aehterwege bloven. Allereerst niet omdat de deel-
nemers der bouwspaarkassen in het algemeen behooren tot de
minder kapitaalkrachtige leden der maatsehappii, zoodat het zeer
wenseheltik is, dat de spaargelden van deze eeonomisch zwakkeren
een extra beseherming genieten. Daarbij komt de afhankelijkheids-
verhouding der spaarders, leden eener kas. onderling, die allen
op elkander aangewezen zijn en die dus benadeeld worden, indien
niet, als een aantal spaarders en/of de personen, die een leening
ontvangen hebben, niet aan hun verpliehtingen voldoen, de kas
over voldoende eigen kapitaal en reserves besehikt om haar ver-
plichtingen na te komen. En verder is de positie eener bouwspaar-
kas voor een outsider zeer moeilok te beoordeelen, doordat de
kas verbintenissen heeft loopen op zeer langen termiin. En
verder niet, daar de bona-fide, goed funetioneerende kassen,
de beseherming van de overheid noodig hebben. Immers zoo er
een instituut is, dat aangewezen is op het vertrouwen en de gunst
van het publiek. dan is dat zeer zeker de bouwspaarkas, waarin
de leden voor jaren deelnemen en voor jaren hun kapitaal ter
besehikking stellen.
Dit vertrouwen van het publiek wordt door een erkenning der
liouwspaarkassen bij de wet en een wettelijke regeling bevestigd
en versterkt, terwijl door een wettelijke regeling het opriehten
van niet serieus opgezette kassen kan worden voorkomen, waar-
door d6bAeles tot een minimum worden beperkt en dus het
vertrouwen van het publiek zoo weinig mogelijk wordt ge-
sehokt.
Nergens meer dan bij de bouwspaarkassen wreekt zieh het
wantrouwen van het publiek in een der kassen op de andere kassen,
niet alleen gezien de pas begonnen ontwikkeling hier te lande,
doch ook omdat het publiek nog te weinig met elke kas afzonder-
lijk op de hoogte is en dus al te spoedig geneigd is tot generali-
seeren. Daarbij komt tenslotte nog het groote belang, dat de
gemeensehap heeft bij de bevordering van het eigen-huis-bezit,
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welk belang naar onze meening overheidsingrijpen en leiding van
overheidswege vereiseht.                              '
De Nederlandsehe wetgever zal naar onze meening de volgende
punten moeten regelen:
1.  De concessie.
Juist in verband met de ontwikkeling van den waehttijd en
de hooge aequisitiekosten is het, zooals wij gezien hebben, ge-
wenseht, dat het aantal bouwspaarkassen beperkt wordt. Dit kan
bereikt worden door nieuwe kassen sleehts dan de gelegenheid
te geven hun werkzaamheden aan te vangen, indien blijkt, dat
Zii inderdaad in een behoefte zullen voorzien of een nieuwe werk-
methode willen introduceeren, die nog niet in praktijk is gebraeht
en waarvan verwaeht mag worden, dat het eigen-huis-bezit daar-
door bevorderd zal worden. Tevens bereikt men door den
coneessieplieht. dat elke nieuw op te riehten kas door objeetieve
beoordeelaars kan worden getest.
Bjj dit onderzoek zal dan speciale aandaeht moeten worden
geschonken aan de personen der opriehters, hun deskundigheid
en hun moraliteit, terwijl ook de statuten, het werkplan en de
spaar- en leenvoorwaarden diepgaand zullen moeten worden onder-
zoeht, om aldus een juist oordeel te verkrijgen over de mogelijk-
heden, die de kas biedt en de reehten en pliehten van eventueele
deelnemers.
Daarnaast zal dan tevens in de besehouwing moeten worden
betrokken of de kas over een voldoend eigen kapitaal beschikt
om de eerste jaren zonder gevaar voor de liquiditeit te kunnen
worden geiixploiteerd en bij eventueelen achterstand in spaar.
blidragen en/of aflossingen de gevolgen daarvan te kunnen dekken
uit het eigen kapitaal.
2.  De juridische vorm en naam.
Enkele vroeger opgeriehte kassen waren 66nmanszaken ;  daar-
naast bestaan er heden kassen in den vorm eener naamlooze
vennootsehap, stiehting, e08peratieve vereeniging en onderlinge
waarborgmaatsehappij. De stiehtingsvorm nu lokt    ons   zeer    on-
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gewenseht, aangezien deze figuur wetteliik niet geregeld is.
Hetzelfde geldt voor de onderlinge waarborgmaatsehappij. De
e08peratieve vereeniging sehijnt de aangewezen juridisehe figuur
te zijn, aangezien de leden allen tesamen door eigen hulp trachten
ieder een bepaald doel te doen bereiken.
Toeh meenen wij dit juridiseh kleed niet te moeten aanbevelen,
aangezien het publiek   niet zoo'n groot vertrouwen stelt   in   den
eoBperatieven vorm en er onwennig tegenover staat als een spaar-
en finaneieringsinstelling zieh als een e06peratie aanbiedt. Daarbii
komt, dat de leden via de ledenvergadering grooten invloed kunnen
uitoefenen op de leiding, speeiaal wat de personen aangaat, als-
mede op de inrichting en het werkplan van de kas. Daar de leden
in het algemeen als ondeskundigen moeten worden besehouwd,
is het onjuist, dat bij meerderheidsbeslissingen zeer belangrijke
besluiten kunnen worden genomen over vraagstukken, die zeer
speciale kennis, in het bijzonder mathematische kennis eisehen,
terwijl de eontinuYteit van het bestuur niet voldoende is ver-
zekerd. Verder bestaat het kapitaal eener coi;peratie uit het inleg-
geld van de leden, zoodat de deelnemers tevens degenen zijn, die
het geheele risieo dragen. zij borgen dus zieh zelf.
Ook zon de publieatie-voorsehriften en de regelen inzake het
afleggen eener rekening en verantwoording wettelijk zeer summier
geregeld. En tenslotte zijn er bij een bouwspaarkas personen, die
nog sparen en deelnemers, die reeds een leening hebben ontvangen;
twee groepen dus, die niet hetzelfde belang hebben, doeh die bij
een eoBperatieve vereeniging gelijk bereehtigd zijn, waardoor
mogeltikheden van conflieten bestaan.
Door ons wordt dan ook de voorkeur gegeven aan de naamlooze
vennootsehap. Deze juridisch€ vorm is wetteliik geheel geregeld,
waarbij ook de noodige publicatie-voorsehriften zijn gegeven, wekt
vertrouwen bij het publiek en maakt het mogellik door de
seheiding, die gemaakt wordt tussehen de aandeelhouders en de
deelnemers, om den invloed der deelnemers op het beleid en het
1)estuur der bouwspaarkas uit te schakelen. Verder is een voldoend
eigen kapitaal der naamlooze vennootsehap een waarborg voor de
gelden der deelnemers.
Tevens zal moeten worden vastgelegd, dat de naam „bouwspaar-
kas" sleehts gevoerd zal mogen worden,  doeh ook moeten worden,
door kassen, die een eoneessie hebben verkregen.
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3. De controle.
Nadat aan een kas de coneessie is verleend, moet er natuurlii k
zorg voor worden gedragen. dat de kas zich ook inderdaad houdt
aan de statuten, het werkplan en de spaar- en leenvoorwaarden,
die bij de verleening der coneessie als grondslag hebben gediend.
Deze controle zal moeten gesehieden door elke kas te verpliehten,
jaarliiks aan het controle-orgaan, de door dit orgaan gewensehte
gegevens te verstrekken en inliehtingen te versehaffen, terwijl
verder het eontr6le-instituut het recht zal moeten verkrijgen de
boeken der kas na te zien om te kunnen beoordeelen of de door
de kas verstrekte gegevens en inliehtingen inderdaad met de feiten
in overeenstemming zijn. Tevens zal het eontr6le-orgaan zijn
goedkeuring moeten hechten aan veranderingen, (lie de kas wil
aanbrengen in haar werkplan en in de spaar- en leenvoorwaarden.
Wij hebben in Nederland een instituut, dat naar onze meening
aangewezen is om eventueele aanvragen voor concessie te kunnen
beoordeelen en de contr6le uit te oefenen en wel de Verzekerings-
kamer. Dit instituut, dat reeds jaren zeer belangrlik en nuttig
werk heeft verricht op het gebied van het levensverzekering-
bedrijf, beschikt over een staf van uitstekend gesehoolde kraehten,
waaronder mathematiei, zoodat deze instelling geaeht kan worden
het eenige instituut te zijn, dat, na bestudeering van het bouw-
spaarkaswezen, zooals dit zieh in ons land heeft ontwikkeld, juiste
]eiding aan dezen nieuwen bedriifstak kan geven en de meest
effieiinte eontr6le kan uitoefenen. Dit instituut zal verder het
recht gegeven moeten worden aan de kassen bepaalde riehtliinen
voor te sehrijven, waaraan zij zieh hebben te houden op straffe
van intrekking der verleende coneessie.
Eveneens zal de wetgever vast moeten leggen, dat eoneentratie
van bouwspaarkassen de goedkeuring noodig heeft van het
eontr6le-instituut, daar een dergelijke coneentratie steeds zijn ge-
volgen heeft voor de reehten en pliehten der deelnemers van de
samen te koppelen kassen.
Verder is het gewenseht, dat in geval een bouwspaarkas door
omstandigheden in moeilijkheden komt, een betere en eenvoudiger
regeling tot liquidatie in het leven wordt geroepen, dan dit bij
faillissement het geval is, analoog aan de regeling opgenomen in




Aan de kassen moet een ruime mate van publieiteit worden
voorgesehreven en wel zooveel mogelijk uniform volgens regelen
vast te stellen door het eontr6le-orgaan om aldus buitenstaanders
een inzieht in de kasse11 te geven en hun de gelegenheid te bieden
een oordeel over de kassen afzonderliik en over de ontwikkeling
der bouwspaarkas-idee in het algemeen te kunnen vellen.
Noodig zal dus zon, dat de kassen op de allereerste plaats haar
balans- en verlies- en winstrekening publieeeren.
Een schema voor de balans en de verlies- en winstrekening
laten wij hieronder volgen :
Verder zullen de kassen moeten verstrekken de productie aan
nieuwe eontraeten met het daarop ingesehreven bouwkapitaal, het
aantal deelnemers met het totale ingesehreven bouwkapitaal, het
ingesehreven bouwkapitaal, gesplitst naar de grootte van het door
de deelnemers genomen bouwkapitaal, het aantal toekenningen
en het bedrag per toekenning, het bedrag aan leeningen, dat
uitstaat, en de splitsing daarvan naar het bedrag per leening
en naar de gemeente, waar de onderpanden gelegen zijn, het
totaal gestorte spaarbedrag en het totaal bedrag aan aflossingen
Balans.
Hypoth. geldleening...     f -.- Spaartegoed :
Hypoth. leeningen toe- a.  Contracten.   f -.-
gekend doch niet b. Opgezegde
uitbetaald ............. „-.- eontraeten .   „ -.-
Kas,  Bank,  Giro : " -1
a.  Vrije reke- IIypoth. leeningen toe-
ning........ f-·- gekend doeh niet
b. Geblokkeer- uitbetaald
de rekening   „ -.- Vreemd geld
„-.- Provisies ............... „-.-
Te vorderen admini- Diversen
stratiekosten .......... -- Reserves7,
Effeeten ................. „-.- Eigen kapitaal ......... „ -.-
Gebouwen




Aequisitie-kosten : Entrde-gelden      . . . . . . . . .f- .
Provisies        . . . .       f -. Biidragen in eens bij
Reelame    . . . . . . „ - . toetreding ........... „-.
Salarissen Bildragen iii eens bij
Buitendienst .   „ -. toekenning .......... „-.
Overige kos- Extra-bodragen bij
ten van Bui- toekenning ..... ..... "-.
tendienst Administratie-kosten-
f -. bijdragen  .
Beheerskosten : Interest .................. „-.
Salarissen Andere inkomsten   ....     „ -.
Direetie ....... .f-. Onverdeeld winstsaldo    „ -.
Salarissen kan- Verlies





Afsehrlivingen  „ -.
Overige be-
heerskosten  ..    „ -.
"-.
Interest  ............. "
Belastingen     . . . . . . .                -.
Andere uitgaven .     -"
Winst ............... ., -.
ontvangen, het bedrag der aehterstallige spaarbijdragen, het be-
leeningspercentage, waaruit dus de dekking der spaargelden en
eventueel het vreemd geld is te beoordeelen, het aantal huizen
door de kas noodgedwongen gekoeht en de waarde daarvan, het
aantal en het totaal bedrag der opgezegde eontraeten, het bedrag
aan extra-stortingen en aan extra-aflossingen, het bedrag der
aehterstallige aflossingen, de wijze waarop de gegeven leeningen
zijn besteed, de beroepsklasse en inkomensklasse der deelnemers,
den hoogsten waehttod en den waehttod, die redelokerwijze is
te verwaehten aan de hand van de versehillende factoren, die
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zieh hebben gemanifesteerd. Het zal dan verder op den weg
van de eontr6le-instantie liggen om al deze gegevens te verwerken
op een dusdanige wijze, dat een goed inzieht wordt verkregen
in de ontwikkeling van het bouwspaarkaswezen in ons land.
5. Kostendekking.
Hadden de vier vorige punten v.n.1. betrekking op de formeele
regeling, de volgende punten raken de ontwikkeling van onze
bouwspaarkassen. Het lijkt ons gewenseht dat de wetgever
daartoe overgaat, aangezien onze kassen eeii groote gelijkenis
vertoonen 8n in de struetuur bn in ontwikkeling met de Duitsehe,
zoodat het geen slag in de lueht is om heden onze kassen in
een bepaalde riehting te sturen. daarbij gebruik makend van de
moeilijkheden der Duitsehe kassen en de oplossingen aldaar ge-
troffen.
De wetgever moet voorsehrijven, dat de kosten Van de kas ge-
dekt moeten worden uit een beperkt entr6e-geld, uit een biidrage
bij toekenning der leening en uit onkostenbijdragen der deel-
11emers, nadat  zij een leening hebben ontvangen; de laatste twee
bijdragen te berekenen over het door de deelnemers werkelijk
ontvangen bedrag, dus onder aftrek van het spaartegoed. Aldus
wordt een grootere uniformiteit bereikt, wat sleehts de beoor-
deeling der kassen door toekomstige deelnemers ten goede kan
komen, terwijl tevens een meer gelijkmatige behandeling der deel-
nemers wordt verkregen.
6.  Het verbod van huizen te koopen en te verkoopen.
Daar de bouwspaarkas geen exploitant van onroerend goed is,
kan zonder meer het koopen en verkoopen van huizen worden
verboden, eehter met dien verstande, dat men de kas vrjjheid
zal moeten laten bii een eventueele exeeutie, als het te verwaehten
is, dat het te exeeuteeren pand de geldleening niet zal opbrengen,
doeh dit over eenigen tijd wel het geval zon zal, het perceel
te koopen met den plieht het zoo spoedig mogelijk weer. af te
stooten. Overbodig is het op te merken, dat de kassen de be-
voegdheid moeten hebben een pereeel te koopen voor het onder-
brengen der administratie.
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7. Geldleeningen alleen verstrekken op woningen tegen eerste
hypothecaire zekerheid.
I-Iet. lijkt ons gewenseht vast te leggen, dat de bouwspaarkassen
alleen maar leeningen zullen mogen verstrekken onder eerste
hypotheeair verband van woningen, waarin eventueel een klein
gedeelte wordt ingenomen door een bedrijfsruimte. Door een
dergelijke bepaling voorkomt men, dat de kassen eventueel andere
pereeelen gaan heleenen, waardoor de risieo's zeer sterk vergroot
worden.
8.  Het behddr der spaargelden.
Het is noodzakelijk de kassen voor te sehrijven, dat het beheer
der spaarbodragen geheel geseheiden moet worden gehouden van
de inkomsten aan administratie-kosten e. d. Daardoor wordt be-
reikt, mits er een doelmatige contr6le aanwezig is, dat geen spaar-
gelden worden gebruikt ter bestrijding van de exploitatiekosten,
waardoor de zekerheid voor de spaargelden wordt verhoogd.
9. Belastingfaciliteiten.
In Engeland en Duitsehland heeft de overheid de bouwspaar-
kassen geholpen haar doel te bereiken door het verleenen van
versehillende belasting-faeiliteiten.
Het is gewenseht, dat ook de Nederlandsehe wetgever dit doet,
om aldus het eigen-huis-bezit te bevorderen.
Speciaal denken wij hier aan de vrijstelling der kassen van
de winstbelasting, daar dan een grooter deel der winst ter
besehikking kan bloven van de kas en dus de reserves kun-
nen worden versterkt en de uitdeelingskansen der deelnemers
worden verhoogd, terwijl t evens te overwegen  is  of  het  niet
mogelijk is de rente gekweekt van de spaargelden, gestort
bij een bouwspaarkas, die rente vergoedt, tot een bepaald
bedrag niet in de inkomstenbelasting te betrekken, eventueel een
aftrek toe te staan van het belastbaar inkomen voor het geheel
of een gedeelte van het bii een bouwspaarkas gestort bedrag, zooals
dit in Duitsehland het geval is. Daardoor zal een stimulans ont-
staan om gelden ter besehikking der bouwspaarkassen te stellen
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met als direct effect een vergrooting der toekenningen en dus
een sterkere verbreiding van het eigen-huis-bezit.
V a n B e u s e k o m sehrijft: „De bouwspaarkassen kunnen
ook voor ons land van groote beteekenis ziin, omdat zij voor
versehillende bevolkingsgroepen den weg openen voor het ver-
krijgen van een eigen woning in onbezwaard bezit, hetgeen een
goed van groote eultureele waarde   is" 1).
Welnu, als dit zoo is, dan mag van de overheid gevraagd wor-
den, dat zii harerziids de contr6le over het bouwspaarkaswezen
ter hand neemt, de bouwspaarkassen leidt in die riehting, die
geaeht wordt te zijn het meest in het belang dgzer bevolkings-
groepen en in het algemeen belang en aan de kassen de grootst
mogelijke ontwikkelingskansen biedt.
1) De bouwspaarkassen en de Volkshuisvesting, in Todsehrift voor Volks-
huisvesting, 1939, jrg. 20, blz. 170.
SLOTBESCHOUWING.
Na deze besehouwingen is het ons mogelijk eenige eonelusies
te trekken en de vragen te beantwoorden, die wij in de Inleiding
stelden, n.1. welke funeties de bouwspaarkas vervult, in welke
behoeften zij voorziet en of de bouwspaarkas in staat is haar
doel, n.1. de verbreiding van het eigen-huis-bezit te bevorderen.
De voornaamste functie eener bouwspaarkas is de finaneiering
van  onroerend goed; bijna het totaal beschikbare kapitaal wordt
door de kas belegd in geldleeningen, zeker gesteld door eerste
hypotheken en wel op een- of twee-gezinswoningen, eventueel
woningen geeombineerd met een beseheiden bedrijfsruimte.
De Building Societies mogen zoo nu en dan al eens geldleeningen
verstrekken op huizeneomplexen, principiiiel is ook de Building
Society tot op heden nog steeds de finaneieringsinstelling van
eigen woningen. Het zelfde is het geval met de bouwspaarkassen
in Duitsehland, ook na de hervorming van 1938. Ook al is de
hoofdtaak dezer instellingen voortaan het verstrekken van tweede
hypotheken, deze hypotheken worden nog steeds gegeven op
kleinere eigen woningen, terwijl de praktijk uitwijst, dat nog een
belangrijk bedrag eveneens op eerste hypotheek door de bouw-
spaarkassen besehikbaar wordt gesteld wegens het ontbreken van
andere geldsehieters.
Wat de aetieve financiering betreft vertoont de kas dus groote
overeenkomst met een hypotheek-bank, die evenals de bouwspaar-
kas gelden op langen termijn onder hypotheeair verband uitleent.
Ondanks deze overeenkomst ziin er eehter belangrijke versehillen
aanwezig.
Zoo constateeren wij, dat bii een eolleetieve bouwspaarkas de
geldsehieters en de geldleeners allen een zelfde belang hebben,
n.1. zoo spoedig en zoo goedkoop mogelijk in het bezit te
komen   van een onbelast   huis, t erwijl   bij de hypotheekbank
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de geldgevers traehten een zoo hoog mogeliike rente te verkriigen
en de hypotheeaire debiteuren trachten een zoo laag mogelijke
interest te betalen. Terwijl dus bo de colleetieve bouwspaarkas
de belangen der beide groepen parallel loopen, is dit bli de
hypotheekbank niet het geval. Bij kassen, die niet eolleetief zijn,
zooals de Building Societies en in Nederland o.a. de Stichting
Eigen IIuis en IIof, ziet men niet dit evenwijdig loopen van alle
belangen. Hier zjin immers ook geldsehieters aanwezig, die zieh
sleehts interesseeren voor een zoo hoog mogelok rendement
hunner geleende geldmiddelen en een zoo veilig mogeloke be-
legging.
Eveneens treffen wij een versehil aan tussehen de bouwspaar-
kas en de hypotheekbank bij de passieve financiering. De kas
krijgt haar geldmiddelen uit de verpliehte spaarbijdragen, de
hypotheekbank uit het plaatsen van pandbrieven. Behoudens bii
de Building Society worden echter On bij de bouwspaarkas Jn
bij de hypotheekbank de gelden op langen termijn ter besehikking
van deze instellingen gesteld. Neemt een eontinentale bouwspaar-
kas vreemd geld op, dan geschiedt dit bijna steeds in overeen-
stemming met het karakter harer uitzetting, op langen termijn.
Verdere versehillen zijn te vinden in het beleeningspercentage,
de objeeten en de wiize van aflossing der geldleening.
Zoo is het beleeningspereentage eener bouwsfaarkas in den regel
hooger dan dat der andere finaneieringsinstellingen van onroerend
goed, speeiaal indien men dit vergelijkt met dat der hypotheek-
banken. Dat het risico der leening hierdoor niet verhoogd wordt
hebben wij hiervoor gezien, terwiil wij tevens reeds bespraken,
waarom de kas een hooger percentage beleenen kan, iets wat de
hypotheekbanken, zooals zii Op heden funetionneeren, niet kunnen
navolgen.
Uit dezen hoofde kan men de kassen mede de funetie toekennen
van organisatoren der tweede hypotheekmarkt, daar hun belee-
ningen in het algemeen het bedrag van een eerste en een tweede
hypotheek omvatten.
Wat de keuze der objecten betreft hebben wij hiervoor ge-
constateerd, dat dit hoofdzakelok woningen ziin, die door den
eigenaar zelf worden bewoond, terwijl tevens gebleken is, dat deze
objecten voornamel#k gelegen zijn op het platteland en in de
kleinere steden, terwjil de hypotheekbanken en andere georganiseer-
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de eredietgevers voornameliik hun objeeten zoeken in de groote en
grootere steden en een voorliefde hebben voor groote woning-
complexen, huurkazernes, flats  e. d., alsmede bereid  zijn  ook
industriiele objeeten als onderpand te aanvaarden, vooral daar
hierbij gewoonlijk groote bedragen betrokken zijn, die de door
den financier te maken kosten per leening doen dalen.
Dat de bouwspaarkas slechts gesehikt is voor de financiering
van woningen hebben wij hierboven gezien. Immers de bouw-
spaarkas kan geen garantie geven voor het oogenblik, waarop
de leening aan den deelnemer zal worden uitgekeerd, zoodat het
haar onmogelijk is te voorzien in kapitaalbehoeften, die aeeuut
optreden of in kapitaalbehoeften, die op een min of meer ver-
Wijderd oogenblik aanwezig zullen zijn, doch dan ook absoluut
voorziening vragen, zooals dit veelal bij de finaneiering van
bedrijfsgebouwen e. d. het geval is. De bouwspaarkas is dan ook
alleen in staat te voorzien in de behoeften aan woningen en dan
nog sleehts, indien deze behoeften-bevrediging kan worden uit-
gesteld en haar vervulling niet op een bepaald moment moet
plaats vinden. De bouwspaarkas kan men dus karakteriseeren
als een sterk gespeeialiseerde hypotheekbank.
Tenslotte vindt men nog een belangrok versehilpunt tussehen
de bouwspaarkassen eenerzijds en de hypotheekbanken en andere
versehaffers van hypotheeair crediet anderzijds, n.1. in de methode
van aflossing van het verstrekte kapitaal. Bij de bouwspaarkas
bestaat de methode van het aflossen van het kapitaal in
annuiteiten, een wijze van afbetaling, die men bil andere erediet-
versehaffers in het algemeen niet verkrijgen kan, gezien de voor
de kapitaalverstrekkers daaraan verbonden kosten en de zorg,
die noodig is om een groot aantal kleine bedragen, die binnen-
vloeien, weer veilig en snel te beleggen en het daaraan verbonden
renteverlies.
Een niet minder belangrijke funetie vervult de bouwspaarkas
als spaarbank, doch het is een spaarbank met een zeer bijzonder
karakter. Wel neemt de bouwspaarkas, evenals andere spaar-
banken, gelden van inleggers op, doeh terwijl bij andere spaar-
banken niet vaststaat voor welken termijn de spaar-instelling de
besehikking over de gelden verkrjigt, staat het bij de bouwspaar-
kas, met uitzondering van de Building Society, vast, dat de gelden
op langen termijn ter besehikking  van  de kas staan; wij kunnen
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hier  dus met P o l a k spreken van dynamisehe besparingen 1) .   De
deelnemer verliest immers voor langen termijn elke besehikkings-
macht over het spaartegoed tot op het moment, dat hij volgens
het toekenningssysteem voor een Ieening in aanmerking komt.
In verband hiermede is het de bouwspaarkas mogelok haar
kapitaal geheel te beleggen in eredieten op langen termijn en wel
speciaal in hypotheeaire geldleeningen, iets wat de spaarbank
niet kan doen, daar dit instituut rekening heeft te houden met
meer of minder belangrijke opvragingen, in verband waarmede de
spaarbank een belangrijk pereentage harer geldmiddelen in kas
moet houden en een ander gedeelte moet beleggen in gemakkelijk
realiseerbare waarden. Daarbit heeft de directie eener spaarbank
de noodige vrijheid om in verband met den loop der conjunctuur
en  de  verdeeling der risico's, haar beleggingen te varieeren.   Deze
vrije dispositie ontbreekt  bij de bouwspaarkas volledig; de gelden
daar aanwezig moeten geheel besteed worden tot het verstrekken
van onopzegbare hypotheeaire geldleeningen nan de deelnemers.
Ligt dus de besteding der gelden, gestort bij een bouwspaarkas
onmiddellijk vast, geenszins is dit het geval ten aanzien van het
kapitaal bij de spaarbank ingelegd. Dit onderseheid is een uit-
vloeisel van het feit, dat de bouwspaarkas een loot is van het
doelsparen, dat de laatste jaren een groote vlueht heeft genomen,
ten bewijze waarvan wij slechts behoeven te wijzen naar den
kolossalen groei der levensverzekeringmaatsehappijen.
Ook de spaarbanken traehten den spaarzin te bevorderen, doch
vooral gesehiedt dit bij de bouwspaarkassen, die de personen, die
mogelijkerwijze kunnen sparen, opzoeken en hen bewerken door
prospeetus, reelame-materiaal  e. d.,  om  met het sparen  aan  te
vangen of de besparingen op te voeren. Als speeiale attraetie
van dit sparen wordt dan cen belangrijk goed beloofd, n.1. een
eigen huis, dat in het algemeen terecht door den menseh als een
begeerenswaardig goed wordt beschouwd, waardoor, eenmaal het
verlangen daarop gerieht, de spaarkracht en de spaardrift worden
versterkt. Daarbii wordt de spaarzin, althans het werkelijk sparen,
bevorderd, doordat  bij de bouwspaarkas de spaarplieht bestaat;
1)   N. P o l e k. Eenige grondslagen  voor  de  finaneiering der onderneming,
7e druk, Haarlem 1940, blz. 18 v.v.
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elke deelnemer is verplieht de overeenkomst, waarbii hij zieh ver-
bond een bepaald hedrag per maand te storten., na te komen,
tenzii hij zieh belangrtike offers wenseht te getroosten om van
ziin spaarplieht te worden bevriid. Ook dit gedwongen sparen
kent de spaarbank   niet i).
Een funetie, die de eontinentale bouwspaarkassen niet vervullen
en voorloopig ook niet vervullen kunnen, is die van deposito-
1,ank. Zooals wil gezien hebben. ziin de Building Societies in
staat  ook als deposito-bank te fungeeren;  daar onze kassen  voor-
loopig deze funetie niet zullen kunnen waarnemen, en het naar
onze ineening ook niet noodzakeliik is, dat de kassen dit doen.
gezien onze goed-wei·kende banken, heeft het geen nut verder hier
op deze funetie in te gaan.
Voorzagen de Building Societies, zooals wo gezien hebben, bij
hun ontstaan in de behoeften, die er in Engeland bestonden aan
georganiseerde verstrekking van hypotheeair crediet alsmede aan
gemakkelijke en veilige belegging van spaargelden, deze behoeften
ontbraken te eenen male in Duitsehland en Nederland, aangezien
daar genoegzaam instituten tot het verleenen van hypotheeair
crediet aanwezig waren alsmede een goed funetionneerend spaar-
bank-wezen. De behoeften, die de kassen in Duitsehland deden
ontstaan vloeiden voort uit de hooge kapitaalrente en den woning-
nood in verband waarmede de bevolking traehtte door middel van
autarkisehe instituten, losstaande van de kapitaalmarkt, de hooge
lasten voortkomend uit den hoogen rente-stand te ontgaan en
daardoor weer te komen tot den bouw van woningen.
In Nederland vindt het ontstaan der kassen, zooals wij vast-
stelden, ziin oorsprong in het feit, dat het verkrijgen van hypo-
theeair erediet na 1931 moeilijker werd, mede in vei'band met
de belangrijke waardedaling van woningen en allerlei overheids-
maatregelen, die overwogen werden of in toepassing werden ge-
braeht inzake huren en hypotheekrente.
Ilet verlangen eehter naar een eigen huis en de bevrediging
') Ook de Building Society heeft hot gedwongen sparen laten varen, doch
door het toekennen van eenige voordeelen bli regelmatig sparen, getracht
het regelniatig sparen te bevorderen.
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daarvan in een vorm, die geheel aangepast is aan de spaarkraeht
der economisehe subjeeten, die een eigen huis begeeren en aan
de eeonomisehe benutting van een huis, is naar onze meening
de uiteindelijke bestaansgrond voor de bouwspaarkas.
Het is op de allereerste plaats de behoefte aan een onbelast
eigen huis, die de bouwspaarkas bevredigt. Zoolang deze behoefte
bij de bevolking bestaat,  kan de bouwspaarkas funetionneeren;
immers zoolang zal men bereid zijn de offers van jarenlang sparen
te brengen. Daarbii komt, dat de kas een leemte in de financiering
van onroerend goed aanvult. De tweede hypotheekmarkt n.1. is
nog geheel ongeorganiseerd en hoofdzakelijk in handen van
particuliere geldgevers, waarbij zeer uiteenloopende voorwaarden
met betrekking tot rente, beleeningspereentage en aflossingen be-
staan. De bouwspaarkas nu organiseert de verstrekking van
tweede hypotheken, bevredigt de behoefte, die daaraan bestaat,
doordat zij een hooger percentage aanvaardt dan de overige
hypothecaire erediteuren; zij verleent onder verband eener eerste
hypotheek een bedrag, dat zaowel een eerste als een tweede
hypotheek omvat.
Bovendien voorziet de bouwspaarkas in de behoefte aan hypo-
thecair crediet, die in kleine steden en op het platteland aan-
wezig is. Daar voor de finaneiering van woningen in dergeloke
plaatsen en streken meestal sleehts gelden van partieulieren be-
sehikbaar zijn, loopen de voorwaarden, waarop het crediet te ver-
krijgen is, sterk uiteen, vooral wat betreft het bedrag, dat geleend
wordt in verhouding tot de waarde van het pereeel, terwijl
eveneens de conjunetuur en de al dan niet groote kapitaal- rijkdom
der bevolking beslist over de mogelijkheid van het bevredigen
der eredietbehoefte.
Het aantal personen, wier behoefte aan een eigen huis door de
bouwspaarkas bevredigd zal kunnen worden, is eehter beperkt.
Al degenen, die direct voldoende eigen kapitaal besehikbaar heb-
ben om met insehakeling van een eerste hypotheek op redelijke
voorwaarden een eigen huis te verwerven, zullen immers geen
relatie zoeken met een bouwspaarkas, waar zij eerst een aantal
jaren moeten waehten, voordat zo de bestaande behoefte kunnen
bevredigen, tenzij het eeonomisch voordeel eener onopzegbare
annuYteitshypotheek zoo groot blijkt te zijn, dat dit voordeel het
offer eener uitgestelde behoeftenbevrediging waard is. Als de
212
rente en andere voonvaarden voor hypothecair erediet eehter
geaeht kunnen worden normaal te zijn, zal dit eeonomiseh voor-
deel van weinig belang blijken. Er blijven dus voor de bouw-
spaarkas over al degenen, die niet over voldoende kapitaal be-
sehikken om direct een eigen huis met insehakeling eener eerste
hypotheek te verwerven; het grootste  deel der bevolking  dus.
Dat wil echter niet zeggen, dat dit deel der bevolking nu rationeel
gebruik kan maken van de diensten eener bouwspaarkas en
evenmin, dat de kas elkeen nu verder ook als deelnemer kan
aeeepteeren.
Immers indien iemand besluit om voor een eigen huis te gaan
sparen door middel eener bouwspaarkas, legt hii voor jaren beslag
op een gedeelte van ziin inkomen. Wil dit economisch verantwoord
zon, dan zou deze deelnemer zijn geheele behoeften-bevredigings-
proces over het totaal aantal jaren gedurende welke hii Op een
inkomens-deel beslag moet leggen ter bereiking van het doel,
moeten kennen. Dit nu is een onmogelijkheid, zoodat hieruit volgt,
dat alleen die personen voor deelname bii een bouwspaarkas in
aanmerking komen, wier inkomen zoo ruim is, dat zij een mogelijk
onjuiste besteding van een gedeelte van hun inkomen, kunnen
aanvaarden en daardoor geen andere van groote dringendheid
zonde behoeften onbevredigd behoeven te laten. Het is dus
eeonomiseh volkomen irrationeel te aehten, indien iemand, met
een beseheiden inkomen, waarvan op het oogenblik gezien de
omstandigheden, waarin hij verkeert, een bedrag regelmatig kan
worden gespaard, deelneemt in een bouwspaarkas, terwijl rede-
liikerwijze te voorzien is, dat er momenten zullen komen, waarop
de spaargelden een betere eeonomisehe aanwending kunnen vinden
en in plaats van het storten van gelden bij de spaarkas, deze
gelden een sterker sprekende behoefte zouden kunnen bevredigen.
Alleen die personen kunnen als deelnemer eener bouwspaarkas
in aanmerking komen, die er op kunnen rekenen een regelmatig
vloeiend inkomen te zullen ontvangen, waaruit de bijdragen
kunnen voldaan worden, zonder dat andere dringender behoeften
onbevredigd behoeven te worden gelaten.
Geheel juist is dan ook de opmerking in het opstel „Eigen
Woning en Bouwspaarkas" : „Alet betrekking  tot   den  bouw   van
arbeiderswoningen zien wij eehter weinig heil in het bouwspaar-
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kassysteem. Het ziin toeh in den regel nog die ietwat beter ge-
situeerden tot welke de kassen zieh wenden" 1).
Uit het laatste gedeelte zou men kunnen concludeeren, dat de
schrijver van dit opstel aan de bouwspaarkassen een zaeht verwot
maakt, omdat zij zieh ook niet tot de arbeiders wenden. Naar
onze  meening  is het eehter juist gezien van de bouwspaarkassen, /
dat zij de propaganda niet speeiaal riehten tot de groote groepeni
van arbeiders. Immers het overgroote deel onzer arbeiders kan
niet rekenen op een regelmatig vloeiend inkomen, voldoende groot
om daaruit, zonder achterstelling van andere dringender behoeften,
de spaarbijdragen te voldoen. Zou de kas eveneens deze groepen
der bevolking aantrekken, dan zou daarvan het gevolg ziin een
weinig regelmatig sparen door deze groep, die immers telkens
het sparen moet stopzetten, indien door langdurige of voorbij-
gaande gebeurtenissen het inkomen, zij het ook weinig, daalt, en
anderzijds dus weinig stabiel inkomen voor de kas en meerdere
kosten verbonden aan het aansporen der aehterstallige spaarders,
tot nakoming hunner verpliehtingen. Ook zou dan het gevolg
zijn, dat het aantal opgezegde eontraeten sterk zou toenemen,
waarvan het logiseh gevolg zou zijn talrijke ontevreden spaarders,
daar het spaartegoed eerst op langen termijn ter besehikking van
den uittredenden deelnemer kan worden gesteld.
De bouwspaarkas is eeonomiseh dan ook sleehts verantwoord
voor een betrekkelijk gering gedeelte der bevolking, zoodat het
werkterrein der kas beperkt is. Zou de kas traehten ook buiten
dezen kring deelnemers te winnen, dan zou de kas ziehzelf be-
nadeelen, doordat de vele deelnemers, die de te storten bedragen
bij de kas als een zeer zware last gaan voelen, zullen overgaan
tot opzegging en daardoor het vertrouwen in de kas en in het
bouwspaarwezen in het algemeen zullen ondermijnen, afgezien van
het feit, dat indien het opgezegd spaartegoed belangrijk wordt,
de kas maatregelen zal moeten treffen om dit op niet te langen
termtin terug te betalen oin aldus de ontevreden spaarders
tevreden te stellen.
Het belang van de bouwspaarkas en van de bouwspaar-idee
brengt dan ook met zich, dat de directies bij het aannemen van
1) Maandblad van de inriehting voor Gemeente-Administratie, jrg. 54,
no. 2, blz. 14/13.
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nieuwe deelnemers nauwkeurig onderzoeken het inkomen van den
refleetant, het te verwaehten inkomen over een periode van on-
geveer twintig  jaar 1)   en de persoonliike en gezinsomstandigheden
nu en in de toekomst, in verband waarmede het te contracteeren
bouwkapitaal moet worden vastgesteld, zoodat een juiste ver-
houding wordt verkregen tussehen het inkomen nu en in de
toekomst en de spaar- en aflossingsbijdragen, die een funetie zijn
van het bouwkapitaal.
Na al het voorgaande kan de vrang of de bouwspaarkas in
staat is het onbelast eigen-huis-bezit te verbreiden, naar onze
meening moeilijk anders dan bevestigend worden beantwoord.
Immers haar propaganda, de aequisitie, is geheel ingesteld op
het aankweeken en het versterken van de behoefte aan het bezit
van een onbezwaard eigen huis. De spaarmethode, bestaande in
het verplieht maandelijks storten van een tevoren vastgesteld
spaarbedrag, waarvan de grootte juist is afgestemd op het in-
komen van den kring van personen, waarop wij hierboven doelden,
de „ietwat beter gesitueerden"  uit het hierboven geeiteerde opstel,
versterkt den spaarzin en de spaarkraeht dezer groep, doordat
de spaardrift gerieht wordt op een eonereet doel, het eigen huis,
waardoor deze groep meer en regelmatiger gaat sparen.
Tevens blijft het bespaarde bedrag beter gebonden aan het
doel, n.1. het eigen huis, dan het geval is, indien de spaarder,
het geld stort bij een spaarbank. Immers hier kan hij elk oogen-
blik over het tegoed beschikken en er is, zooals bekend, weinig
voor noodig om het spaargeld een andere bestemming te geven.
Bij de bouwspaarkas is het geld eehter doelgebonden en eerst
na rop beraad zal de deelnemer hier overgaan tot het geven van
een andere bestemming aan zijn spaartegoed, daar dit voor hem
kosten met zieh brengt en hij zieh tevens realiseert, dat hij hier-
door de behoefte-bevrediging gelegen in het bezit van een eigen
huis uitstelt, eventueel geheel opgeeft. Ook de kortere wachttijd,
die in het algemeen de deelnemer eener bouwspaarkas moet door-
maken, in tegenstelling tot den wachttijd die verloopen moet,
indien de deelnemer zelf het vereisehte bouwkapitaal zal moeten
1) Speciaal voor den spaartijd daar dan de deelnemer naast de ver-
plichte stortingen, veelal huur of rente over een aanwezige hypotheeaire
schuld, zal hebben te betalen.
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sparen, brengt mede, dat het bezit van een eigen huis, dat nu
binnen een betrekkeliik korten tijd te bereiken is, een begeerens-
waardig goed voor velen wordt, waardoor meerderen bereid ziin
hun spaargelden vast te leggen ter bereiking van dit doel.
Mede wordt het eigen-huis-bezit bevorderd door het feit, dat
de bouwspaarkas bereid is geldleeningen te verstrekken, waar ook
het onderpand gelegen is en hoe klein het te verstrekken bedrax
ook moge zijn.
En tenslotte is vooral de door de bouwspaarkas toegepaste woze
van aflossing van de gegeven geldleening, n.1. in annuiteiten, de
meest gesehikte methode om het doel, de verbreiding van het
onbelast eigen-huis-bezit, te verwerkeltiken, doordat de eigenaar
van het huis, naarmate hii de nutsprestaties van het huis verwerft,
hiervoor de kas betaalt in den vorm eener annuYteit, die bevat
een aflossingsbedrag plus rente of kostenbijdragen, welke annuiteit
in een juiste verhouding met het inkomen en de waarde der woning
is vastgesteld. Deze wiize van aflossing moet tot het onbelast
eigen-huis-bezit leiden.
De bouwspaarkas is dan ook naar onze meening de aangewezen
instelling tot de verbreiding van het onbelast eigen-huis-bezit
voor allen, die het verlangen naar een eigen huis kennen, doeh
niet over voldoend eigen kapitaal beschikken om mede door in-
sehakeling eener eerste hypotheek een eigen huis te verwerven,
maar die over een voldoend eontinu inkomen besehikken om
daaruit het bedrag te voldoen, dat in verband met het noodzakelijk
geaehte bouwkapitaal periodiek moet worden gestort of afgelost.
Met deze studie is het bouwspaar-probleem en alles wat daar-
mede samenhangt niet volledig behandeld. Dit is niet wel
mogelijk, gezien de velerlei faeetten, die het probleem biedt. Met
v a n B e u s e k o m l) spreken  wij  de  hoop  uit,  dat er grondige
studie van alles wat met het bouwsparen samenhangt in ons land
gemaakt zal worden, gezien de groote belangen, voor het individu
en voor de gemeensehap hierbii betrokken.
9   „De   Bouwspaarkassen   en de volkshuisvesting" in Tijdsehrift   voor   de
Volkshuisvesting, jrg. 20, 1939, blz. 170.
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von  R.  P i c a r d.
- Heft 5,1 Januari 1932, blz. 169, Mathematik des Bausparens von
R.   S e h 6 n w i e s e.
Sparkasse, jrg. 57, Heft 15, Augustus 1937, blz. 243 t/m 247, Zur Frage
des  Risikos der zweiten Hypothek  von  Dr.  K u r t  M i e h a o l i s.
Verslagen en Rapporten.
Jaarverslagen  N. V. Rohyp, Amsterdam.
- Stichting Eigen Huis en Hof, Roermond.
- Deutsche Bau- und Wirtschaftsgemeinsehaft, Kijln.
-  Kobag, A. G., Basel.
-   Eigenheim,  A. G., Basel.
- Gemeinschaft der Freunde., Wiistenrot.
- Deutsche Union Bausparkasse fur Stadt  und  Land,  G. M. B. H.,  Dort-
mund.
-  Treubau Aktiengesellschaft fur Baufinanzierungen im deutschen Reich.
Building Soeieties Yearbook, London.
Gesehilftsberieht der Bausparkasse Gemeinschaft der Freunde Wiistonrot
iiber das zehnte Gesehilftsjahr 1939, Salzburg.
Bausparkassen Jahrbueh   1930  von  Dr. A. R e i t z, Stuttgart.
Die Entwicklung der deutschen Bauwirtschaft und die Arbeitsbeschaffung
im Jahre 1934. Bericht der Deutsche Bau- und Bodenbank, A. G. Berlin
und der Deutsche Gesellsehaft  fur 8ffentliehe Arbeiten A. G. Berlin.
Die Entwicklung der deutsehen Bauwirtschaft und die Arbeitsbeschaffung
im  Jahre  1935.   Bericht der Deutsche  Bau- und Bodenbank,  A. G.
Berlin  und der Deutsche  Gesellsehaft fur 8ffentliehe Arbeiten  A. G.
Berlin.
Die Entwicklung der deutsehen Bauwirtschaft und die Arbeitsbeschaffung
im  Jahre 1936. Bericht der Deutsche  Bau- und Bodenbank,  A. G.
Berlin und der Deutsche  Gosellschaft fur 8ffentliche Arbeiten  A. G.
Berlin.
Die Entwicklung der deutschen Bauwirtschaft im Jahre 1937. Berieht der
Deutsche Bau- und Bodenbank, A. G. Berlin und der Deutsche Gesell-
sehaft fiir 6ffentliehe Arbeiten,  A. G. Berlin.
Rapporten van het Ve Bausparkassen-Weltkongres, gehouden te Salzburg-
Wien, 1935.
Rapporten van het Sixth International Congres of Building Societies, ge-
houden to Zurich/Luzern 1938.
The Building Societies Institute by Walter  G.  Boys  0. B. E.,  F. V. A.
Ausliindisehe Freungoldformen und ihre Verwertbarkeit fur die kontinentale
Bausparbewegung, von Direktor W i l h e l m F l a t z.
British National Report by D a v i d W. S m i t h.
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British Building Societies  by W a l t e r H a r w e y.
The Government Controll of building  societies in Great-Britain  by  J o h n
F o x.
The American Savings   and Loan Institute by J a m e s M. M c k a y.
Nature and future of public supervision by R a l p h H. R i c h a r d s.
The American position   by   H. F. C e l l a r i u s.
Thrift Blessing or Curse   by  The Hon. E d w a r d R. B u r k e.
Changing policies   as to liquidity, rates and reserves by E d w a r d   C.
Baltz.
De Bouwspaarkasbeweging in Nederland en hare levensvatbaarheid, rapport
eener commissie ingesteld door de Ned. Broedersehap van Gediplo.
meerde Makelaars, 1936.
Rapport van de Commissie inzake den bouw van z.g. eigen woningen, door
woningbouwvereenigingen, 1939,
Het  vraagstuk  van de rente  in  de  bouwspaarkassen  door  J. v. E m b d e n
in jaarboekje 1936 van de Amsterdamsche Kring van Economen.
Jaarboekje der Vereeniging van Directeuren van Hypotheekbanken, 26e jaar-
gang,   1940, De „Building Society"door   Mr.   A.   J.   S.   v a n   L i e r.
Balans per 31 Dec. 1935 van „Eigen Huis en Hof", Stichting tot bevordering van 't eigen.huis-bezit, Roermond.
Hypothecaire geldleeningen   .............. f 350.786.30 Eigen vermogen:
waarop afgelost ........................ „ 32.637.92 Spaarbijdragen Bouwspaarders  ... f ]96.815.45
f 318.148.38 Reserve voor Exploitatie-
De  Twentsehe  Bank  N. V. Roermond verschotten ...................... „ 4.372.25
Geblokkeerde rekening .............. f 10.201.11 Reserve uit Risieopremies    . . . . . . . . . „ 4.432.36
Vrije rekening .......................... Cr. 39.30 f 205.620.06
. 10.161.81 Risieopremie op hypothecaire geldleeningen . ........ 3, 63.461.43
Kantoor-inventaris 300.- Deposanten „ 59.132.32„
Diversen vooruitbetaald 790.- Crediteuren en ·diversen te betalen ..................... „ 1.306.26.
Kassa 119.88...   I
f 329320.07 f 329.520.07
Exploitatierekening van 1 Januari-31 December 1935.
Provisies
31.56
···  f 3.101.19 Onkostenbijdragen, contributies en entr6egelden   ... f 6.565.94
Kantoorhuur . 180.- Provisies Assuranties ''.
Propagandakosten .. 1.248.74 Interest ten bate der exploitatierekening ............ „ 223.48"
Exploitatie-orgaan 81.26 Exploitatie-tekort    ...                                                    „0. " 1.545.04
Kantoorbehoeften, porti, zegels, telofoon en druk-
worken 654.12'3                                                                                                                                                                                                    -
Salarissen kantoorpersoneel                      „ 442.50
Reiskoston .. " 619.26
Administratie en controle „ 1.181.64
Algemeene onkosten 641.57.
Afschrijving kantoorinventaris 100.-
Vergoeding Raad van Toezieht ......................... „  115.74
f 8.366.02 f 8.366.02
Balans per 31 Dec. 1936 van „Eigen Huis en Hof", Stichting tot bevordering van 't eigen-huis-bezit, Roermond.
Hypothecaire geldleeningen  ............. f 454.468.93 Eigen vermogen:
waarop afgelost ....................... „ 57.810.70 Spaarbijdragen bouwspaarders  ... f 193.068.28
f:596.658.23 Reserves .... I 11.259.06
De  Twentsche  Bank  N. V., Roermond: f 204.327.34
Geblokkeerde rekening .............. f 6.101.16 Risieopreinies op hypotheeaire goldleoningen  ......... „ 77.950.59
Vrije rekening ....,.............,.....,.. „ 44.30 Deposanten en geldleeningen ....................... ...... , 120.229.56
. 6.14.5.4(; Crediteuren en dive.ten nog te betalen ............... „ 1.024.08Kantoor-inventaris . 250.-
Diversen vooruitbetaald .................................... " 446.27
Kassa 31.61"
f 403.531.57 f 403.531.57
Bedrijfsuitkomstenrekening over 1936.                                         N
M.
Rente Deposanten .„ f 4.155.71, Vrijgekomen uit risicopremies op hypotheeaire geld-
Onkosten deposito·afdeeling . . .   „ 596.79 leeningen ··  f   8.472.03
Provisies .... . 1.518.78 Rente geblokkeerde bankrekening enz. ............... „  149.09Kantoorhuur ... 11 180.- Rente vrije rekening 82.88 '.
Propagandakosten ...  „ 720.59 Onkostenbijdragen, contributies en entr6egelden  ... „ 3.564.43
Kantoorbehoeften, porti, zegels en telefoon  ......... „ 636.36 Exploitatie-orgaan .. I 166.12
Salaris personeel, administratie en controle . .. " 1.410.25 Provisies, assuranties
Reiskosten
Algemeene onkosten . * 
" 199.87
Afsehrijving kantoorinventaris .................... ........ " 131.50
Vergoeding Raad van Toezicht ................... ........ " 59.63
Schattingskosten ... .... 21.15
Saldo naar reserve .. „      2.476.95
f 12.634.42 f 12.634.42
Balans per 31 Dec.  1937 van „Eigen Huis en Hof ", Stichting tot bevordering van 't eigen-huis-bezit, Roermond.
Hypotheeaire geldleeningen  ............. f 583.880.52 Eigen vermogen:
waarop afgelost ................. ........ 89.746.60 Spaarbijdragen   Bouwspaarders   ...    f 173.604.79f 494.133.92 Reserves ... " 12.238.43
De  Twentsehe  Bank  N. V., Roerniond: f 183.843.22
Geblokkeerde rekening ............... f 14.808.12 Risieopremies op hypothecaire geldleeningen .. ..... " 94.388.78
Vrije rekening ............ 611.75 Deposanten en  geldleeningen  ..............................  „ 228.875.90
. 15.419.87 Crediteuren en diversen te betalen ..................... „ 1.923.28
Kantoor-inventaris 1.000.-"
Diversen vooruitbetaald 453.-.
Kassa                                                                       „        24.39
f 511.031.18 f 511.031.18
Bedrijfsuitkomstenrekening over 1937.                                             4-L©
Rente Deposanten . .. f 7.300.16 Vrijgekomen uit risieopremies op hypothecaire geld-
Onkosten deposito-afdeeling ............... 1.124.58 leeningen f 10.753.34
Provisies ..... .. 3, 1.092.43 Rente geblokkeerde gelden . " 218.79
Kantoorhuur 36.-.. I 180.- Rente vrije gelden 3,
Propagandakosten 343.49 Onlcostenbijdragen, contributies en entr6egelden . 3.474.45..  I
Kantoorbehoeften,   porti,   zegels   en   telefoon . . . . . .... p 689.95 Exploitatie-orgaan . " 41.07
Salaris personeel, administratie en controle . ...... " 1.643.62 Provisies, assuranties " 479.96
Kosten buitendienst 969.72''  I
Algemeene onkosten ..„ 474.14
Afsehrijving kantoorinventaris .............. 148.40
Vergoeding Raad van Toezieht ..................... ...... " 57.75
1 Saldo naar reserve ..  I 979.37
f 15.003.61 f 15.003.61
Balans per 31 Dec. 1938 van „Eigen Huis en Hof", Stichting tot bevordering van 't eigen-huis-bezit, Roermond.
Hypothecaire geldleeningen  ............... f 634.065.50 Eigen vermogen:
waarop afgelost ........................ „133.367.11 Spaarbijdragen  bouwspaarders  ....   f 173.2'11.44f 500.698.39 Reserves ................................. „ 12.960.84
De  Twentsche  Bank  N. V., Roermond: f 186.172.28
Geblokkeerde rekening ............... f 22.688.21 Risicopremies op hypotheeaire geldleeningen ...... „ 91.649.34Vrije rekening ........................... „ 119.46 Deposanten en geldleeningen  .............................. „ 244.080.46
„ 22.568.75 Crediteuren en diversen te betalen ................ „ 3.845.10
ICantoor·invent[Iris . „ 1.050.-
Inriehting nieuw kantoor .... ..    „         550.-
Diversen vooruitbetaald 870.58
Kassa 9.46I.  I
f 525.747.18 f 525.747.18
Bedrijfsuitkomstenrekening over 1938. t*
Sg
Rente deposanten · · ·    f 9.255.69 Vrijgekomen uit risicopremies op hypotheeaire geld-
Onkosten deposito-afdeeling „ 752.93 leeningen .. f 12.935.49
Provisies ....                   ... „ 1.019.21 Rente geblokkeerde gelden . „ 345.75
Kantoorhuur         „ 180.- Onkostenbijdragen, contributies en entr6egelden . . . " 2.708.31
Propagandakosten 472.73. I 428.45 Provisies, assuranties                              „
Kantoorbehoeften,  porti,  zegels  en  telefoon  .. .... " 449.17
Salaris personeel, administratie en controle ......... „ 1.723.74
Kosten buitendienst „ 1.186.86
Algemeene onkosten ...  „ 382.06
Afschrliving kantoorinventaris ............... ........., 188.73
Afsehrijving inrichting nieuw kantoor .................. „ 79.52
Vergoeding Raad van Toezieht ................. ..... 43.22
Exploitatie orgaan 50.29"
Saldo naar reserve   .. ... I 722.41
f 16.462.28 f 16.462.28
Balans per 31 Dec. 1939 van „Eigen Huis en Hof", Stichting tot bevordering van 't eigen-huis-bezit, Roermond.
Hypothecaire geldleeningen  ..............   f 697.957.54 Eigen vermogen:
waarop algelost . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .- „177.102.24 Spaarbijdragen bouwspaarders  .... f 164.587.08
f 520.775.30 Reserve uit risieopremies ......... „ 11.045.57
De  Twentsche  Bank  N. V., Roermond: f 175.632.65
Geblokkeerde rekening ............... f 17.130.24 Risieopremies op hypothecaire   geldleeningen ... 91.629.45....
Vrije rekening --.-.,-.-,--, ........ I 29.63 Deposanten en geldleeningen ........ 269.797.23
„ 17.139.87     Crediteuren on diversen nog te betalen .... ........... 2.947.05
Kantoor-inventaris                                                                „ 975.-
Inriehting nieuw kantoor " 350.-
Diversen te vorderen 693.42...
Kassa ........ 52.79I .     .
f 540.006.38 1 540.006.38
ta
to
Bedrijfsuitkomstenrekening over 1939. 4.
Intrest opgenomen gelden .. f 10.269.16 Vr gekomen uit risicopremies op hypothocaire geld.
Onkosten deposito-afdeeling . ./. 713.82 leeningen f 13.116.16
Agentenprovisie . . . . . . 685.12 Rente geblokkeerde gelden ., . „  494.03.
Kantoorhuur         „ 180.- Onkostenbij·dragen, contributies en entr6egelden   . . .    „      2.209.-
Propagandakosten ... 1.084.43 Assurantieprovisies " 622.30
Kantoorbehoeften,   porti,  zegels   en   telefoon ......... 457.72 Exploitatie orgaan " 37.65.
Salaris personeel, administratiekosten en controle... 1.450.60 Saldo t/1 der reserve „ 1.915.27"
Kosten buitendienst 2.614.23
Algomeene onkoston 428.84..  I
Afschrliving kantoorinventaris ............ 300.35
Afschrijving inriehting nieuw kantoor .................. „ 176.-
Vergoeding Raad van Toezieht ................... " 34.14
f 18.394.41                                         f 18:394.41
Balans per 31 Dec.  1940 van „Eigen Huis en Hof ", Stichting tot bevordering van 't eigen-huis-bezit, Roermond.
Hypotheeaire geldleeningen  ............. f 741.548.62 Eigen vernlogen :
waarop afgelost ........................ „263.119.84 Spaarbljdragen    bouwspaarders    . . . f 154.954.23
f 478.428.78 Reserve uit risicopremies  ......... „ 14.272.43
De  .Twentsche  Bank  N. V., Roermond: f 169.226.66
Geblokkeerde rekening .............. f 27.270.80 Risicopremies op hypothecaire geldleeningen ...... I 80.564.67
Vrije rekening (eredit) ..... ....... '3 54.63 Deposanten on  geldleeningen  ..............................  „ 254.887.26
27.216.17 Crediteuren en diversen te betalen ............. . 3.149.69.
Kantoor-inventaris .' I 950.-
Inrichting nieuw kantoor . 200.-.
Diversen vooruitbetaald en te vorderen .. 983.33I .
Kassa 50.-.
f 507.828.28 f 507.828.28
I                                                                MBedrijfsuitkomstenrekening over 1940. t*
00
Intrest opgenomen gelden .. f 10.997.73 Vrijgekomen uit risieopremies op hypotheeaire geld-
Onkosten  deposito's  en  hypoth, geldleeningen . 667.97 leeningen f 16.075.84
Agentenprovisie .. I 125.- Rente geblokkeerde gelden 566.11.
Kantoorhuur         „ 180.- Onkostenbijdragen, contributies en entr6egelden   . . . „      1.175.-
Propagandakosten ..„ 90.13 Assurantieprovisie „ 728.81
Kantoorbehoeften, porti, zegels en telefoon . ........ 9, 397.28 Exploitatie orgaan 2203233
Salaris personeel, administratiekosten en controle... „ 1.660.50
Kosten buiten,dienst 566.91.
Algemeene onkosten . 420.11
Afsehrijving kantoorinventaris ............................ „ 273.16
Afschrijving inrichting nieuw kantoor .............. .... " 150.-
Vergoeding    aan    Raad van Toezieht     . . . . . . . . . . . . . . . . . .    „               10.43
Saldo t.g. der reserve 3.226.86.
f 18.766.08 f 18.766.08
Balans per 31 December 1935  der N. V. Rohyp.
Aandeelen in portofeuille f 8.500.- Aandeelenkapitaal f 25.000.-
Inventaris .. 1.000.- Reservefonds  Art.  16 II Alg. Voorwaarden  .........   „    1.960.-"
Oprichtingskosten 9.00(1.- Reserve Administratiekosten ............................. „ 1.800.-.
Voorraad drukwerk 1.000.- Reserve Administratiekosten v. hypotheken  ......... „ 3.603.393,
Kas ,/. 22.47 Spaartegoed deelnemers „ 43.406.53
Twentsche Bank, geblokkeerde rekening ............ 9.519.67 Bouwkapitalen 3.765.30"                                 "
Hypotheken ann deelnemers .............................. „ 39.612.16 Twentsehe Bank (bijzondere rekening) ............... „ 1.866.96
Administratiekosten deelnemers ........ f 10.804.10 Diverse leeningen 1.325.-"
Administratiekosten hypotheken ....... , 3.603.39 Provisie vertegenwoordigers niet direct opvoader-
Inschrijfkosten .............................. „ 138.50 baar " :1.283.51
Afsluitprovisie .............................. 40.-"
" 14.605.99
Intrest                       . „ 1710
Verliessaldo 1934 ............................ f 1.740.50
Vcrliessaldo 1935 ............................ „ 992.27
. 2.732.77
1 86.010.69 f 86.010.69  w
. g
Verlies- en winstrekening over 1935.
Afschrijving inventaris . f 130.90 Administratiekosten . f 18.423.50
Afschrjving oprichtingskosten '........................... „ 102.52 Administratiekosten v. hypothekon ............. . 119.50
Zegelkosten 374.85 Insehrijfkosten 708.50" , "
Taxatiekosten 27.- Afsluitprovisie hypotheken 629.503,                                                                                                                            '
Advertentiekosten  en  reclame  ......... f 777.69 Intrest ......... ." 6.96
Drukwerk 863.75 Verliessaldb ., 992.27... I "
Porti 466.39"
Kantooronkosten ......................... „ 1.039.42
Salarissen binnendienst ................... „ 2.468.75
. 5.616.-
Reisonkosten ··· f 4.473.28
Salarissen buitendienst ................. 2.625.--
„ 7.098.28
Provisie vertegenwoordigers . 7.530.68
1 20.880.23 f 20.880.23
-- ...  ....
Balans per 31 December  1936  der  N. V. Rohyp.
Inventaris ... ..  f 995.70 Aandeelenkapitaal .- f 25.000.-
Opriehtingskosten ..  „ 9.000.- Provisie vertegenwoordigers              „ 7.829.-
Kas ...  f 933.10 Reserve voor nog te storben administratiekosten
Postchaque Giro .............................. „ 20.- van hypotheken . „ 6.763.35
Twentsche Bank N. V. (bijz. rekening) 1.420.30 Spaartegoed ,deelnemers ................... f 78.803.28"
„ 2.373.40 Bouwkapitalen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ..   „  14.879.21
Administratiekosten ....................... f 10.069.- Reservefonds (Art. 38 der Statuten) „ 3.432.29
Inschrijvingskosten ................ ... " 282.50                                                                                                                                     „ 97.114.78
Afsluitprovisie .............................. „ 201.26 Intrest 28.76*.  "
Administratiekosten voor hypotheken. „ 13.20 Winstsaldo 1936 .............................. f 2.810.07
" 19.365.96 Verliessaldo 1934 ......... f 1.740.50
Administratiekosten v. hypotheken (nog te storten)  „ 6.763.35 Verliessaldo 1935 . ........ " 992.27
Twentsche Bank N. V. (geblokk. rek.)   f 19.759.13 „ 2.732.77





f 136.813.19       0
Verlies- en winstrekening over 1936.
Zegelkosten . ·    f :153.- Administratiekosten ....................... f 29.492.40
Taxatiekosten .. I 2.15 Inschrijvingskosten   ............ 1.145.30
Advertentiekosten  en  reclame  ......... f 2.034.18 Afsluitprovisie h y p o t h e k e n. . . . . . . . . . . . . . . „ 888.81
Kantooronkosten .......................... „ 1.684.70 Administratiekosten voor hypotheken. „ 295.15
Drukwerk ... 683.75 f 31.821.66...   "
Porti 655.27...   "
Salarissen binnendienst ................... „ 3.244.59
8.302.49.
Reisonkosten ................................. f 4.589.09
Salarissen buitendienst .....................  „  1.875.-
6.464.09"
Intrest ..  „ 217.15
Provisie vertegenwoordigers . „ 13.672.71
Winstsaldo . . . 2.810.07.
f 31.821.66 f 31.821.66
Balans per 31 December 1937  der N. V. Rohyp.
Inventaris f 1.000.- Aandeelenkapitaal ..   f   25.000.-
Oprichtingskosten     . · 8.100.- Provisie vertegenwoordigers en inspeeteurs ......... 10.550.71
Kassa ........ ···· f 669.96 Reserve voor gedurende den looptijd der uitstaande
Postehbque-   en   Girodienst   . 381.79 hypotheken te maken administratiekosten . ..... „ 13.597.01
Twentsche Bank N.V. (bijz. rekening) 16.08 Spaartegoed der deelnemers  ........... f 149.786.0838.002.75" 1.067.83 Bouwkapitalen .............
Administratiekosten ....................... f 24.841.- Reservefonds (Art. 38 der Statuten
Insehrijfkosten 247.- en Art. 16, sub II Algenieene Voor-
Afsluitprovisie van hypotheken .. ....... " 680.05 waarden) ............................. „ 4.864.32
Adittinistratiekosten van hypotheken „ 192.653.15
(Art. 16, 1 Sub D. Alg. Voorw.) „ 15.85 Intrest
- 301.96'..  3,
„ 25.783.90 Taxatiekosten       „ 47.50
Administratiekosten, to ontvangen op uitst. hypoth. „ 13.597.01 Onverdeeld winstsaldo 1937 .**   I 51.36
Twentsehe Bank N.V. (gebl. rekening) f 35.197.55
Hypotheken u/g ............................. „157.455.6()
„ 192.653.15
f 242.201.89 f 242.201.89
Verlies- en winstrekening over 1937.                                       w
Zegelkosten ···· f 780.- Saldo winst 1936 ··. f   Ti.30
Kantooronkosten: Administratiekosten   ....................... f 48.358.-
Onkosten f 2.710.27 InsehrUfkosten 1.752.-
Drukwerk . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . „ 1.845.62 Afsluitprovisie hypotheken ...............  „   1.683.11




Advertentilin en reclame ............ 4.593.813,
Porti 1.222.77"
Intrest . „ 481.34
" 14.969.42
Onkosten buitendienst:
Reiskosten ....................·········· f 4.683.31
Provisie vertegenw. en inspecteurs 25.136.84"
. 29.820.15
Winstsaldo f 2.333.02, aangewend als volgt:
Afschrijving inventaris „ 381.46
" oprichtingskosten ..................... „ 900.-
„            drukwerk 1.000.-.
Onverdeeld winstsaldo 51.56.
f 52.458.48 f 52.458.48
Balans per 31 December 1938  der  N. V. Rohyp.
Inventaris ···· f 500.-- Aandeelenkapitaal f 25.000.-Oprichtingskosten . 6.300.- Provisie vertegenwoordigers on inspecteurs  ......... „ 13.332.553,Kassa f 1.308.13 Reserve voor gedurende den looptijd der uitstaandePostch( que· en Girodienst ........ . 859.39 hypotheken te maken administratiekosten ...... " 24.333.22Twentsche Bank N. V. (bilz. rekening) 3.012.53 Extra reservefonds . 3.000.-" 7,
„ 5.180.03 Spaartegoed deelnemers  ................... f 274.582.69Adniinistratiekosten . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . f 31.079.25 Bouwkapitalen ...................... . 73.143.21Inschrijfkosten ..,, -,  , -..,---. ....... " 304.- Reservefonds (Art. 38 der Statuten en
Afsluitprovisie hypotheken ........ . 895.93 Art.  16, II Alg. Voorwaarden)  ... „ 8.168.13Administratiekosten v. hypotheken (art. „ 355.894.031(5,  I  sub  D.  Alg.  Voorwaarden) „ 46.18 Diverse onkosten . 1.516.10
„ 32.325.36 Dividend 5 % 1.250.-.Administratiekosten te ontvangen op uitst. hypoth. „ 24.33:1.22 Dividend- en tantibmebelasting ........................... „ 131.25
Twentsche Bank N.V. (gebl. rekening) 53.225.23 Winstsaldo 75.51I                                                                                                                      ....  IHypotheken u/g ............................. „302.668.80
„ 355.894.03
f 424.532.66 f 424.532.66
Verlies- en winstrekening over 1938.
Zegelkosten 1 855.- .Saldo winst 1937 .- f   51.56  8Kantoor-onkosten:    Onkosten . ·········· f 4.045.21 Administratiekosten  ...... f 66.667.50                                         MDrukwerk ......... „ 3.195.27 Af:   reserve v. dubieuze
„ 7.240.48 posten .................. „ 2.300.-Alg. kosten: Salarissen . . . . . . . . . . ........ f 9.905.8() f 64.367.50AdvertentiBn en reclame „ 4.675.81 Inschrijfkosten .............................. „ 2.550.10Porti ........................ „ 1.494.42 Afsluitprovisie hypothoken ............... „ 2.956.63Diverse onkosten ......... „ 776.90 Administratiekosten hypotheken ....... „ 1.139.31
„ 16.833.02 „ 71.013.54Onkosten buitendienst: Reiskosten ... f  (1.177.33
Provisie vertegenw. en
inspecteurs ........ . 33.120.01
" 39.297.34Afse.hrljving inventaris ................... f  562.50
„    oprichtingskosten ......... „ 1.800.-Extra reservefonds ......................... „ 3.000.-
„ 5.362.50Winstsaldo f 1.456.76, verdeeld als volgt:
Dividend 5 % .,-........................  f   1.250.-Dividend- en tantilmebelasting ... „ 131.25Onverdeeld saldo........................ „      75.51
„ 1.456.76
Balans per 31 December 1939  der N. V. Rohyp.
Inventaris .. ... f 500,- Aandeelenkapitual                                                         ·                  · · f 25.000.-
Opriehtingskosten 6.300.- Extra reserve ................ 3.000.-"
Kassa f 736.31 Provisie vertegenw. en inspeeteurs  ... f 11.510.25
Postchbque- on Girodienst ............... „ 2.219.71 Afschrijving van dubieuze posten   . . .     „     4.850.-
Twentsehe Bank N.V. (bijz. rekening) „ 7.630.64                                                                                                                                     „ 6.660.25
. 10.586.66 Gedurende den looptijd der uitstaande hypotheken
Bouwfonds ... „ 517.- te ontvangen administratiekosten, ter dekking
Administratiekosten .... f 36.981.20 van gedurende dien tijd te maken kosten voor
Afsehr. dubieuze posten. 14.600.- administratie der hypotheken ............... ........ " 38.031.76"
f 22.381.20 Diversen:
Insehrofkosten .............. 239.50 Onkosten ................................ f 640.37
Afsluitprovisie hypotheken ............. „ 1.108.64 Taratie    en    reeherche    . ........ , 36.54
Administratiekosten hypotheken .. . 34.6(3 Salarissen .............................. „ 375.-
„ 23.764.- 1.051.91"
Godurende den looptijd der uitstaande hypotheken Spaartegoed  deelnemers   ............ f 435.231.34
to ontvangen hypotheek administratiekosten... „ 38.031.76 reeds toegek 20.567.38"                   "                                   "
Twentsche Bank N.V. (gebl. rekening) f 59.355.56 Bouwka.pitalen ........................ „ 74.985.76
Hypotheken u/g ........................... ..   „ 408.931.82 Res.fonds (Art. 16 II Alg. Voorw.) „ 12.488.46
Hypotheken u/g ( nog te betalen) ... „ 74.985.76 „ 543.273.14      t,D
„ 543.273.14 Winstsaldo .. ..    „      5.955.50        00
C)0
f 622.972.56 f 622.972.56
Verlies- en winstrekening over 1939.
Zegelkosten . f 1.0(15.- Winstsaldo 1938 - 1   75.31
Kantoor·onkosten:, Onkosten ............ f 4.486.97 Administratiekosten ....................... f 71.360.50
Drukwerk   ......... „ 3.065.84 Inschrijfkosten . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . „ 2.655.25
. 7..552.81 Afsluitprovisie   hypotheken . . . . . . . . . . 3.029.94
Alg. kosten: Salarissen: .................. f 14.289.94 Administratiekosten hypotheken   ....... „ 2.251.48
AdvertentiBn en reclame 4.160.94 „ 79.297.17"
Porti ........................ „ 1.584.67                         :
Diverse onkosten ......... „   9(11.92
20.937.32.
Onk. buitendienst: Reiskosten ......... f 8.6()8.10
Provisie vertegenw 35.313.75"
" 43.921.85
rvinstsaldo ...  „   5.955.50
f 79.372.68 f 79.372.68
7,1...:."t     ,„. . . . . U ' ··   ' 1'/k 'i./.  r  i.  1,
Balans per 31 December 1940  der  N. V. Rohyp.
Inventaris ... P.M. Aandeelenkapitanl J 25.000.-
Opriclitingskosten f 2.7{)0.- Extra reserve ... 7, 5.804.60
Kassa f 210.98 Provisie vertegenwoordigers .......... f 13.828.93
Postehbque- en Girodienst ............... „ 3.705.31 Afsehrijving dubieuze posten .... ...... I 3.550.-
Twentsche Bank N.V. (bijz, rekening) „ 5.809.42 „ 10.278.93
„ 11.725.71 Gedurende den looptod der uitstaande hypotheken
Belegd iii eigen deelnamen I. 673.- te ontvangen administratiekosten, ter dekking
Effeeten ......................................................... „ 4(10.- van gedurende ·dien tlid te maken kosten voor
Administratiekosten ...... f 37.697.10 administratie der hypotht,ken . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . „ 54.988.21
Afschr. dubimize posten 9.600.- Diversen:. f 244,0,<)7.10 Onkosteii ....................----.- f 1.439.74
Inschrijfkosten .......... 95.- Taxatie en rechere.he ............... 1,54.54.
Afsluitprovisie hypotheken ........... .... I 1.942.21 „ 1.594.28
Administratiekosten hypotheken ....... '9 39.09 Spaartegoed deelnemers  ............   f 619.612.17
„ :10.17:1.3(i                                         „ „ reeds toegek. „ 25.339.26
Gedurende den looptijd der uitstaande hypotheken Bouwkapitalen  ......................  „152.731.33
te ontvangen hypotheekadniinistratiekosten . 34.988.21 Reservefonds  (Art.  16 II A. V.)...   „  15.()69.32"
Twentsche Bank N.V. (gebl. rekening) f 139.246.33 „ 812.752.10
Hypotheken  u/g  ..........   f 634.820.80 Dividend en tantiOme ...... 2.893.68"
Hypoth. nog te betalen „ 152.731.35 Onverdeeld winstsaldo 1940 ..............,..... 100.58"
f 787.552.15                                                                                                                                                        4Afgelost  tot   31 - 12 - '40 „ 114.046.40 „ 673.503.75
„812.752.10
f 913.412.38 f 913.412.38
Verlies- en winstrekening over 1940.
Zegelkosten ··· f 1.050,go Administratiekosten ....................... f 62.396.-
Kantooronkosten: Onkosten  ............ f 5.266.54 Insehrijfkosten .............................. „ 2.270.-
Drukwerk ......... 1.954.46 Afsluitprovisie hypotheken ........ . 3.272.39.
„ 7.221.- Administratiekosten van hypotheken . „ 3.312.60Alg. kosti,n : Salarissen .................. f 15.275.- f 71.250.99
A·dvertentilin en reclame 13.421.49"
Porti ....................... " 1.620.17
Diverse onkosten .........   „       73.88
., 19.39().54








Bij de bespreking van het volkshuishoudkundig juiste loon -
in Die Berufstandisehe Ordnung, Innsbruek, 1936 - neemt
M e s s n e r ten onreehte  aan,  dat  het  loon een prlis  is  en  aan
.dezelfde prijswetten, als gelden voor waren, is onderworpen.
II.
De co6peratieve verbruiksvereeniging kan geen plaats worden
toegekend   in een eorporatief geordende maatschappij.
III.
Het is voor de te voeren economisehe politiek gewenseht, dat
de eeonomisehe theorie het begrip „representatieve onderneming"
nader bepaalt.
IV.
De. eeonomisehe theorie kan de evenwiehtshypothese niet ont-
beren.
V.
De multilaterale clearing biedt geen definitieve oplossing voor
de regeling der internationale monetaire relaties.
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VI.
lIet ontbreken eener strafsanetie op de niet-nakoming van de
regelingen inzake loonen, salarissen en andere arbeidsvoorwaarden
door het College van Rijksbemiddelaars opgelegd, ingevolge dv
Verordening No. 217/1940 van den Rtikscommissaris voor het be-
zette Nederlandsehe gebied betreffende de totstandkoming van
regelingen inzake loonen. salarissen en andere arbeidsvoorwaar
den j°. Het Eerste Uitvoeringsbesluit van den Waarnemend
Seeretaris-Generaal van het Departement van Soeiale Zakeni
d.d. 2 December 1940, no. 235, is niet bevorderlijk voor de door-
voering dezer regelingen.
VII.
De z.g. zaakwaarnemerij moet wettelijk geregeld worden.
VIII.
Bij de bespreking van de Naamlooze Vennootsehap wordt in
de literatuur te weinig aandacht gesehonken aan de beteekenis
van dezen rechtsvorm voor de continuiteit van de onderneming.
IX.
Het is gewenseht, dat kleine ondernemingen  bij de finaneierin,
van duurzame productiemiddelen, gebruik maken van het z.g.
Werktuigenerediet, in plaats van het huurkoop- of afbetalings-
systeem.
X.
Vergelijking van kosten bij versehillende ondernemingen is van
zoodanig niit voor de ondernemingen afzonderlijk en voor den
geheelen bedrijfstak, dat de overheid dient te overwegen een




De opvatting, dat het afbetalingsstelsel tot een stagneeren van
len afzet in de toekomst moet leiden, is in haar algemeenheid
9njuist.
XII.
-De waarde-bepaling van lijfrenten, zooals die gegeven wordt
:n art. 47, lid e, der Sueeessie-wet, dient zooveel mogelijk in
overeenstemming te worden gebraeht met de koopsommen, welke
de levensverzekerings-maatsehappijen voor soortgeliike lijfrenten
vragen.
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